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2Dit is een uitgave van de werkgroep Corporaties & Opvang. De werkgroep is ingesteld 
door de brancheorganisaties Federatie Opvang en Aedes vereniging van woningcorpora­
ties met als doel het versterken van de wederzijdse samenwerking. De werkgroep wil een 
structurele bijdrage leveren aan een goede opvang voor dak- en thuislozen en voor 
geweld gevluchte vrouwen en aan het verminderen van het aantal huisuitzettingen.
De uitgave is mede mogelijk gemaakt door een bijdrage van de Stichting MLO, een initia­
tief van Aedes vereniging van woningcorporaties en Arcares brancheorganisatie verpleging 
& verzorging. Deze stichting heeft de bijzondere leerstoel Maatschappelijk ondernemen 
met grond en locaties gevestigd aan de KUN te Nijmegen.
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Samenvatting
Instellingen voor maatschappelijke opvang hebben vastgoed nodig om hun 
cliënten onderdak te  kunnen bieden. In de praktijk zien we allerlei vormen 
van beheer en financiering van dit vastgoed ontwikkeld. Veel panden wor­
den gehuurd van corporaties of gemeenten, in andere gevallen kiest de 
instelling voor eigendom. De meeste instellingen hebben zowel met eigen­
dom als met huur te  maken.
Deze brochure is geschreven in opdracht van de werkgroep Corporaties & 
Opvang, een gezamenlijk in itia tief van Aedes vereniging van woningcorpo­
raties en de Federatie Opvang. Het doel is om aan instellingen, corporaties 
en andere bij het vastgoed betrokken partners van instellingen een hand­
reiking te  bieden voor strategische keuzes. Welke zaken spelen een rol, w at 
zijn knelpunten, mogelijke oplossingen en instrumenten?
De belangrijkste bron van inform atie die gebruikt is zijn de instellingen zelf. 
Zij hebben een enquête beantwoord, meegewerkt aan interviews en docu­
m entatie beschikbaar gesteld.
In Nederland beheren de instellingen voor maatschappelijke opvang onge­
veer ........voorzieningen, waar een kleine .. mensen onderdak vinden. De
omvang van de panden varieert van een enkele woning to t gebouwen met 
meer dan honderd plaatsen. Van alle panden wordt meer dan 80 procent 
gehuurd, vooral bij begeleid wonen is dat het geval. Bij panden voor alge­
mene crisisopvang komt eigendom naar verhouding het meest voor. 
Strategisch kijken naar vastgoed is van belangvoor instellingen, omdat zij 
voor bijna de helft van de panden in eigendom, en in een op de drie huur- 
situaties het vastgoedbeheer in de toekom st liefst anders zouden willen 
regelen dan nu.
De belangrijkste keuzes in vastgoedbeheer -  gegeven een bepaald pro­
gramma van eisen -  zijn: welke locatie en wordt het eigendom of huur?
Bij de keuze van locaties spelen de eigen wensen, de markt en het bestem­
mingsplan een rol. Een van de belangrijkste knelpunten is hier de commu­
nicatie en relatie met omwonenden. De tweede centrale keuze is die tus­
sen eigendom en huur. Eigendom zien we relatief veel bij incourante pan­
den. Verder speelt een rol of de instelling personele capaciteit en experti­
se heeft op het terrein van vastgoedbeheer, en of zij een verhuurder kan 
vinden die mee wil denken in de specifieke problematiek van de m aat­
schappelijke opvang.
Vervolgens worden de belangrijkste aspecten van eigendom nader bekeken: 
aankoop van panden, nieuwbouw, verbouw en groot onderhoud, verkoop. 
Bij huur gaat het om de huurovereenkomst voor verschillende soorten pan­
den, de huurprijs en de aanpassing daarvan, en de onderhoudsverplichtin­
gen. Ook komt de huurbescherming van cliënten in relatie to t woonbege­
leiding en het omgaan met overlast aan de orde.
In het laatste onderdeel van de brochure staan aandachtspunten en korte 
omschrijvingen van instrumenten die instellingen kunnen gebruiken bij het 
beheer van vastgoed.
Introductie
Instellingen voor maatschappelijke opvang bieden onderdak en begeleiding aan 
dak- en thuislozen en aan vrouwen die zich in een bedreigde positie bevinden. 
Een deel van de panden waarin dat onderdak geboden wordt is het eigendom 
van de instelling. Dat betekent dat deze capaciteit moet vrijmaken voor exploi­
tatie en beheer van dit vastgoed. Van de instellingen die vastgoed in eigendom 
hebben is iets meer dan de helft goed tevreden. Toch zou ook bijna de helft van 
de instellingen het vastgoedbeheer bij voorkeur anders regelen1.
Andere instellingen vragen zich af of eigendom van panden en het zelf beheren 
daarvan wel de optimale oplossing is. Er zijn immers alternatieven, waarbij vast­
goed ofwel in beheer wordt gegeven aan een andere organisatie die daarin 
gespecialiseerd is, ofwel wordt gehuurd van derden. Huur zien we bij ruim 
80 procent van de panden; hier is 60 procent goed tevreden en zou 35 procent 
het in de toekomst anders willen regelen. Een van de mogelijkheden die zich 
dan voordoen is het overdragen van hetzij beheer, hetzij beheer en eigendom 
van vastgoed aan een woningcorporatie. Op de achtergrond spelen maatschap­
pelijke en beleidsmatige tendensen zoals het scheiden van wonen en zorg, en 
discussies over kerntaken van opvanginstellingen. Voor wat betreft de corpora­
ties: denk aan de ontwikkeling naar maatschappelijk ondernemen, verbreding van 
het aanbod aan woondiensten, en toekomstige mogelijk meer expliciete wette­
lijke bepalingen over de prestaties die (ook) op dit gebied van toegelaten instel­
lingen verwacht worden.
Deze brochure biedt instellingen een handreiking om strategisch te denken over 
hun vastgoedbeheer. De inhoud is een combinatie van algemene inzichten op dit 
vakgebied met de ervaringen van instellingen en corporaties. Een groot aantal 
instellingen heeft meegewerkt aan een landelijke enquête, waardoor deze brochure 
gefundeerd kon worden op een gedetailleerde momentopname van het vastgoed­
beheer in de maatschappelijke opvang. Bovendien is informatie verstrekt door 
enkele instellingen die op een systematische en/of innovatieve manier met dit 
onderwerp bezig zijn. Ook is gebruik gemaakt van expertise bij de bureaus van de 
Federatie Opvang en Aedes vereniging van woningcorporaties, en van een aantal 
cases die beschreven zijn door Guido Derksen. De integrale tekst van deze 
beschrijvingen is te lezen op de websites van Aedes en de Federatie Opvang.
De brochure opent met een beschrijving van enkele essentiële kenmerken van 
vastgoed, toegespitst op de instellingen voor maatschappelijke opvang. Dan 
volgt een verkenning van de vraag naar vastgoed in deze sector. Vastgoed vraagt 
om een strategische benadering en die wordt uitgewerkt voor de aspecten locatie- 
keuze, kopen of huren en mogelijkheden voor samenwerking met corporaties. 
Tenslotte worden de belangrijkste aspecten van de keus om te kopen of te huren 
uitgewerkt. In het laatste hoofdstuk worden instrumenten, voorbeeldbepalingen 
en dergelijke besproken waarmee instellingen in de praktijk van het vastgoed­
beheer hun voordeel kunnen doen.
1 Om deze brochure te schrijven is een schriftelijke enquête gehouden onder de instellingen voor maatschappelijke 
opvang. De uitkomsten staan in tabellen die in de losse bijlage zijn opgenomen. In de tekst worden alleen de belang­
rijkste uitkomsten vermeld. Getallen, percentages en dergelijke zonder bronvermelding in de tekst zijn afkomstig uit 
de enquête.
Vastgoed: (g)een probleem?
Dit hoofdstuk gaat over de kenmerken van vastgoed2, ontwikkelingen in de 
vastgoedmarkt en wat dat betekent voor het realiseren van de doelen van 
maatschappelijke opvang.
In de praktijk wordt vastgoed gedefinieerd als de door mensenhanden aange­
legde bouwwerken en voorzieningen, alsmede de grond in termen van het per­
ceel en de daaraan toe te kennen bestemmingsmogelijkheden. Op zijn kortst: 
de grond en de gebouwen die er op staan. Vastgoed wordt ook vaak onroerend 
goed, of onroerende zaak genoemd.
Door zijn aard heeft vastgoed altijd een unieke locatie. Dat betekent dat gebruik 
en bestemming van vastgoed in Nederland moeten passen binnen de randvoor­
waarden die de overheid stelt door middel van de ruimtelijke ordening. Bindende 
regels hiervoor worden gegeven in het gemeentelijke bestemmingsplan.
Locatie
Omdat vastgoed aan een locatie gebonden is, is er altijd een wisselwerking met 
de omgeving van die locatie. Dat kan positief uitpakken - bijvoorbeeld omdat 
de waarde van een pand stijgt doordat de buurt wordt opgeknapt of een bete­
re aansluiting op het wegennet krijgt. Maar ook andersom, wanneer vastgoed 
in de omgeving verwaarloosd wordt, of door overlast of schadelijke invloeden 
op milieugebied. Daarom moet een beheerder of ontwikkelaar van vastgoed 
altijd rekening houden met omgevingsfactoren, waaronder milieuwetgeving. 
Minstens zo belangrijk voor opvanginstellingen is de wisselwerking met de soci­
ale omgeving: wat is de ideale buurt voor een bepaald soort opvanginstelling, 
moet er speciale aandacht worden besteed aan de relatie met omwonenden? 
Naast grond, locatie bestaat vastgoed ook uit de daarop staande gebouwen. 
Voor het oprichten of ingrijpend verbouwen daarvan is een bouwvergunning 
nodig, De gemeente bewaakt op die manier de bouwkundige kwaliteit (denk 
aan veiligheidseisen) en het aanzien van de gebouwde omgeving (door middel 
van welstandstoezicht).
Bedrijfsmiddel en belegging
Vanuit de optiek van ondernemingen zijn er twee manieren om naar het vast­
goed te kijken. Ten eerste staat het ten dienste van het optimaliseren van het 
primaire bedrijfsproces. Hierbij kan gedacht worden aan aspecten als de bereik­
baarheid, functionaliteit, bijdrage aan het imago, de verhoging van arbeidspro­
ductiviteit en satisfactie van medewerkers, veiligheid, gezondheid en dergelijke. 
Dit vertaald naar opvanginstellingen houdt in dat vastgoed in de eerste plaats 
belangrijk is omdat het een middel is om de eigen taak te kunnen vervullen: het 
bieden van allerlei vormen van onderdak. Het gaat dus vooral om de gebruiks­
waarde van het vastgoed voor cliënten, en om de vraag of de exploitatie van 
het vastgoed voor de instelling financieel haalbaar is. Maar vastgoed is ook een 
kapitaalintensief productiemiddel met tevens een beleggingswaarde. De exploi­
tatie van vastgoed wordt gekenmerkt door de lange looptijd van investeringen 
en de risico's die daarmee verbonden zijn, door de noodzaak om te financieren 
met vreemd vermogen, en door de effecten van de algemene waarde-ontwikke- 
ling van grond en gebouwen. Door de bril van beleggers kijkend: vastgoed heeft 
een direct rendement (het resultaat van kosten en opbrengsten in de exploita­
tie) en een indirect rendement (groei van de marktwaarde van het pand).
2 Bij het samenstellen van dit hoofdstuk is gebruik gemaakt van begripsomschrijvingen uit Vastgoedbeheer Lexicon 
(Keeris, 2001).
O ntw ikkelin g en  va s tg o ed m ark t
Ontwikkelingen in de vastgoedmarkt zijn in de eerste plaats dat de waarde van 
vastgoed in de meeste marktsegmenten sneller stijgt dan de inflatie. Dat is een 
voordeel voor wie al vastgoed in eigendom heeft, maar een nadeel voor instel­
lingen die nieuwe panden zoeken. De tweede tendens is dat het vastgoedbe­
heer steeds nadrukkelijker wordt gezien als onderdeel van 'facility manage­
ment', waaronder wordt verstaan het invullen van de interne behoefte van een 
organisatie naar diensten op het gebied van de bedrijfshuisvesting, van onder­
steunende services en de toelevering van hulpmiddelen. Dit kan leiden tot 
beslissingen om meer taken af te splitsen naar afzonderlijke ondernemingen, 
denk aan het opheffen van 'eigen' onderhoudsdiensten en dergelijke. De derde 
ontwikkeling is dat bedrijven steeds meer de voorkeur geven aan het leasen of 
huren van vastgoed, omdat zij hun middelen liever niet voor lange tijd vastleg­
gen in gebouwen.
Bijzondere positie opvanginstellingen
Bij opvanginstellingen zullen deze bedijfseconomische overwegingen niet 
zoveel aandacht krijgen als bij commerciële ondernemingen. De maatschappe­
lijke doelstellingen staan voorop en het gaat niet om het hoogste rendement, 
maar het jaarlijks rondkrijgen van de exploitatie. Vaak zullen de kosten van 
vastgoed als een gegeven worden beschouwd, niet als een onderwerp voor 
regelmatige bedrijfsvergelijking en strategische beslissingen. Tweede punt van 
verschil is dat instellingen vaker werken met incourant vastgoed. Derde punt is 
dat rond een deel van de panden voor opvang kans op extra overlast bestaat, 
en dat maakt de relatie met een potentiële verhuurder gecompliceerd. En een 
laatste punt is dat er mogelijke partners zijn met een maatschappelijke taak op 
het gebied van huisvesting van cliënten. De gedachte in deze brochure is dat al 
deze bijzondere aspecten geen argument zouden moeten zijn om een perio­
dieke strategische afweging rond vastgoed voor maatschappelijke opvang 
achterwege te laten, in tegendeel. Juist de mix van expertise uit de vastgoed- 
branche en uit de eigen specifieke soort maatschappelijke dienstverlening zal 
kunnen leiden tot goed afgewogen beslissingen waardoor de beperkte middelen 
voor maatschappelijke opvang optimaal kunnen worden aangewend.
De vraag naar vastgoed voor m aatschappelijke  
opvang___________________________________________
Dit hoofdstuk gaat over het huidige aanbod en de vraag naar vastgoed voor 
maatschappelijke opvang. Een afname van de behoefte aan opvang is niet te 
verwachten, daarom moet vastgoedbeheer zich richten op goed beheer van 
bestaande panden en uitbreiding van de capaciteit.
Hoe groot is de vraag naar vastgoed voor maatschappelijke opvang? Dat is niet 
gemakkelijk te zeggen, er zijn tot nu toe geen betrouwbare voorspellingen over 
gedaan. Lopend onderzoek3 kan op dit punt nog geen uitsluitsel geven. Wel is 
er uit de gegevens van de Federatie Opvang en uit de enquête die we voor het 
schrijven van deze brochure hebben gehouden een beeld te schetsen van wat 
er op dit moment aan ruimte voor opvang beschikbaar is, en wat de kenmer­
ken van dit vastgoed zijn.
3 Zoals het in 2002 gestarte Interdepartementaal beleidsonderzoek Maatschappelijke opvang (IBO-VWS Maatschappelijke 
opvang). Dit onderzoek wordt gecoördineerd door het ministerie van Financiën. De vraagstelling is: Welke maatregelen 
(ontkokering) op het terrein van wet- en regelgeving, verantwoordelijkheidsverdeling, financiering, sturingen informatie­
voorziening zijn noodzakelijk om te komen tot een effectief en efficiënt werkende keten van maatschappelijke opvang? 
Er zijn nog geen resultaten openbaar gemaakt. Meer informatie op www.minfin.nl.
Tabel I: Aantal voorzieningen en capaciteitsplaatsen4
AANTAL VOORZIENINGEN 
1999 2000 2001
AANTAL CAPACITEITSPLAATSEN 
1999 2000 2001
TOENAME 1999-2001 
aantal in % van 1999
ALGEMENE CRISISOPVANG 
algemeen crisisopvangcentrum 38 42 44 790 856 909
CAPACITEITSPLAATSEN 
119 15%
totaal __ 38___ 42 W È M 790 856 909 119 15%
VROUWENOPVANG
FIOM /  vrouwen opvangcentrum 31 39 40 1167 1191 1282 115 10%
blijf 21 23 23 633 671 571 -62 -10%
begeleid wonen 15 24 26 271 387 384 113 42%
ambulante (woon)begeleiding 13 19 20 82 213 237 155 189%
80 105 2153 2462 2 4 7 ^ ^ ^ ^ 3 2 ^ ^ ^ 1 5 9 ^ ^ ^ ^ ^
DAK- EN THUISLOZENZORG 
dak- en thuislozen internaat 40 43 45 1912 1938 2027 115 6%
sociaal pension 45 58 59 1101 1474 1372 271 25%
passantenverblijf 55 69 88 1256 1534 2091 835 66%
m eerzo rga f  del i n g 7 10 14 233 196 278 45 19%
totaal __ 147 180 206 4502 5142 5768 1266 28%
EVANGELISCHE OPVANG 
evangelisch opvangcentrum 1 7 6 30 58 58 28 93%
begeleid wonen 3 3 2 59 26 24 -35 -59%
10 84 -7
OVERIGE OPVANG 
begeleid wonen 89 71 82 2246 1914 1846 -400 -18%
ambulante woonbegeleiding 25 41 48 1858 1117 1216 -642 -35%
totaal 114 112 130 4104 3031 3062 -1042 -25%
TOTAAL MAATSCHAPPELIJKE 
OPVANG 383 449 497 11638 11575 12295 657 6%
Uit de eerste tabel van de enquête blijkt dat de meeste panden van de instellin­
gen die gereageerd hebben onder het type overige opvang begeleid wonen vallen. 
Binnen de overige typen zijn multifunctionele panden, vrouwenopvang begeleid 
wonen en vrouwenopvang/blijf voorname groepen wat betreft de omvang. Bij de 
gemiddelde spreiding van het totaal aantal panden vormt overige opvang bege­
leid wonen, zowel in de centrumgebieden als daarbuiten, de grootste groep. Ook 
wordt uit tabel 1 duidelijk dat het algemene crisisopvangcentrum relatief gezien 
het vaakst in een nieuwbouwpand huist. Bijna de helft van het aantal panden 
van dit type opvang bestaat uit nieuwbouw en een ruime meerderheid van de 
panden is in eigendom van de instelling of een gelieerde stichting. Van alle pan­
den uit de enquête bestaat het grootste percentage echter uit gebouwen die 
ingrijpend zijn verbouwd. Dit is eveneens het geval als de groep overige opvang 
begeleid wonen buiten beschouwing wordt gelaten.
Toekomstige vraag naar opvang
Wat kunnen we zeggen over de toekomst? De welvaartsgroei stagneert en dat 
zal waarschijnlijk betekenen dat naar verhouding meer mensen in financiële 
moeilijkheden raken of om andere redenen in de marge van de samenleving 
terecht komen. Bovendien is er een toenemend aantal ouderen in de bevolking, 
dus minder redzaamheid ook bij potentiële groepen voor opvang. Een andere 
factor is de maatschappelijke en politieke druk om afwijkend gedrag harder aan 
te pakken. Dergelijke overwegingen leiden tot de voorzichtige conclusie dat er 
de komende 10 jaar eerder meer dan minder behoefte zal zijn aan maatschap­
pelijke opvang. Tussen 1999 en 2001 groeide het aantal capaciteitsplaatsen 
volgens tabel I met 6 procent. Het aantal voorzieningen is in die zelfde periode 
met 30 procent gegroeid. Zou dat de komende vijfjaar zo door gaan, dan moe­
ten we bijvoorbeeld denken aan ongeveer 425 nieuwe capaciteitsplaatsen crisis­
opvang (ongeveer 20 panden bij de huidige grootte). Bij begeleid wonen daar­
entegen zien we een daling van de capaciteitsplaatsen. Hoe grof zo'n schatting 
ook is, het is duidelijk dat naast het optimaliseren van het beheer van de 
bestaande voorzieningen ook forse inspanningen voor uitbreiding in bepaalde 
segmenten van de maatschappelijke opvang nodig zullen zijn.
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Vastgoedbeheer strategisch bekijken
Dit hoofdstuk laat zien wat een strategie voor het beheer van vastgoed 
inhoudt, en wat de belangrijkste bouwstenen voor zo'n strategie zijn: de keuze 
voor locaties en de keuze voor eigendom of huur.
Het beheer van vastgoed, daaronder verstaan we in deze brochure de manier 
waarop de instelling het aanbod aan vastgoed afstemt op de doelen die de 
organisatie heeft. Vastgoedbeheer is dus geen doel op zich, maar hoort een 
onderdeel te zijn van de strategie van de instelling. Strategie is het maken van 
beredeneerde en zo goed mogelijk gefundeerde keuzes voor de toekomst. 
Strategie betekent: het vaststellen van de eigen doelstellingen in een complexe 
omgeving, het kiezen van de wegen, middelen en organisatievorm om die doe­
len te realiseren.
Wanneer de instelling een strategie voor vastgoedbeheer maakt, staan de alge­
mene doelstellingen van de instelling natuurlijk niet meer ter discussie. We kij­
ken dan alleen hoe vastgoed als bedrijfsmiddel daarvoor kan worden ingezet. 
De praktijk wijst uit dat het om de volgende soorten beslissingen gaat.
Ten eerste de keuze van een locatie, de overwegingen en voorwaarden die 
daarbij een rol spelen, de relatie met de omgeving.
Vervolgens de principiële keuze: kopen of huren?
Valt de keuze op kopen, dan komen verschillende aspecten aan bod die horen 
bij investeren in nieuwbouw, aankoop bestaand, verbouw, groot onderhoud. Bij 
investeren speelt de waarde)ontwikkeling) van het vastgoed een belangrijke 
rol: mogen we rekenen op opbrengsten bij latere verkoop? Ook moet gekozen 
worden of werkzaamheden in onderhoud en beheer al dan niet worden uitbe­
steed aan derden. En tenslotte zal de instelling bij eigendom van vastgoed zelf 
optreden als verhuurder aan cliënten.
Valt de keuze op huren, dat wordt onder bepaalde voorwaarden (huurovereen­
komst) het pand van een derde gebruikt. Belangrijke aspecten zijn de huurprijs, 
afspraken over onderhoud en beheer, de mogelijkheden voor eigen investeringen 
van de instelling in het gehuurde pand, en de onderverhuur aan cliënten.
Van al deze aspecten van vastgoedbeheer beschrijven we in de volgende 
hoofdstukken de strategische keuzemogelijkheden en de afwegingen die een 
instelling kan maken. Dat zetten we naast de praktijk en de knelpunten die 
instellingen daar tegenkomen. En tenslotte worden enkele belangrijke oplossingen 
en instrumenten toegelicht.
Locatie en omgeving
Bij de keuze van een locatie voor een pand voor maatschappelijke opvang zal 
de instelling zo goed mogelijk rekening willen houden met de wensen en 
behoeften van de cliënten waar het pand voor bedoeld is. Een nachtopvang zal 
te voet goed bereikbaar moeten zijn vanuit de plekken waar cliënten overdag 
verblijven, terwijl woonruimte voor een traject begeleid wonen dat tot zelf­
standig wonen moet leiden bij voorkeur in een gewone woonwijk moet liggen. 
Tabel 2 uit onze enquête laat zien van het totaal aantal panden ruim eenderde 
in een centrumgebied staat. Bij de FIOM/vrouwenopvang, het passantenverblijf 
en het evangelisch begeleid wonen ligt ruim de helft van de panden in het cen­
trum. De panden van de meerzorgafdeling zijn gelijk verspreid over de delen van 
de stad. Enkel bij de vrouwenopvang begeleid wonen, de overige opvang bege­
leid wonen en de multifunctionele panden vormen de buitenwijken wat locatie 
betreft de grootste groep.
Knelpunten en oplossingen
Uit een aantal opmerkingen van reacties op de enquête blijkt dat een te grote 
spreiding van voorzieningen binnen een organisatie als een nadeel wordt gezien. 
Hierbij wordt meer clustering van gebouwen gewenst. Het komt ook voor dat 
instellingen een locatie dichter bij het centrum verkiezen boven de buitenwijken.
Instrumenten om de waardering van cliënten voor locaties te achterhalen kun­
nen zijn enquêtes, intake/exitgesprekken, het bieden van de mogelijkheid om 
voorkeuren kenbaar te maken, en dergelijke.
De m ark t_________________________________________
De instelling en haar cliënten zijn niet de enigen die locaties zoeken. Door het 
ruimtelijk beleid en de werking van vraag en aanbod is een spreiding van 
bestemmingen en prijzen ontstaan, die grotendeels als gegeven aanvaard moe­
ten worden. Wordt een nieuwe locatie gezocht, dan kan het zijn dat door de 
maximale prijs die een instelling kan betalen al een heel deel van de aantrek­
kelijke locaties afvalt.
Knelpunten
Zoals duidelijk wordt uit tabel 3 ontstaan er bij het FIOM / vrouwenopvangcentrum 
en het passantenverblijf in minstens een op de drie gevallen knelpunten met de 
verkrijging van panden of grond. Bij het algemene crisisopvangcentrum en het 
kantoor van de eigen organisatie vormen deze knelpunten meer dan eenvijfde 
van het totaal aantal vermelde knelpunten.
Instrumenten
Het is aan te raden om bij het zoeken een globale prijs in gedachten te houden 
die maximaal per m2 betaald kan worden, een instrument hiervoor is de prijs­
bepaling vanuit de exploitatie van de instelling5. Het lokale netwerk van de 
instelling (inclusief bestuur, raad van toezicht, overige relaties) kan een belang­
rijke bron van informatie zijn bij het vinden van locaties. Daarnaast kunnen pro­
fessionele partijen (makelaars, gemeente, corporaties, beleggers) benaderd of 
ingeschakeld worden. Om te bepalen of de prijs die een andere partij voor een 
stuk grond of een pand vraagt redelijk is, kan gebruik worden gemaakt van de 
instrumenten residuele grondwaardeberekening en taxatie.
5 Wanneer 'instrumenten' rood en vet gedrukt in de tekst worden aangegeven, staat daarover meer informatie in het 
laatste deel van deze brochure.
D p  s o r ia lp  om gp ving
Een punt dat tot de nodige discussie kan leiden bij het vinden van een locatie 
is de mate waarin en de manier waarop rekening gehouden moet worden met 
opvattingen en belangen van omwonenden en ondernemers in de buurt. Zodra 
het bestemmingsplan gewijzigd moet worden hebben belanghebbenden een 
wettelijk recht om daartegen bezwaar te maken, en de instelling moet daar 
rekening mee houden. Vaak zijn er ook al eerdere ervaringen met de realisatie 
van opvang voor vergelijkbare groepen, en is min of meer bekend hoe de 
gemeente, corporaties en eventueel het opbouwwerk of vrijwilligersorganisa­
ties zich opstellen. Uit de combinatie van dergelijke externe factoren met de 
strategie die de instelling zelf op dit punt wil voeren, ontstaat als het ware een 
kaart van de gemeente met enerzijds locaties die sowieso ongeschikt zijn, en 
anderzijds locaties die - gegeven een bepaalde aanpak - geschikt kunnen zijn 
voor de gezochte opvangvoorziening.
Knelpunten
Over alle panden gezien, heeft een op de vijf genoemde knelpunten te maken 
met de relatie met de omwonenden, zo blijkt uit tabel 4 van de enquête. Bij het 
passantenverblijf wordt in ruim tweederde van de gevallen een knelpunt in rela­
tie met omwonenden ervaren; bij het FIOM/vrouwenopvangcentrum, het sociaal 
pension en het evangelisch opvangcentrum in eenderde van de gevallen. Binnen 
de vrouwenopvang/blijf, het sociaal pension, het passantenverblijf en het evan­
gelisch opvangcentrum vormen deze knelpunten meer dan een kwart van alle 
vermelde knelpunten.
Instrumenten en oplossingen
In het algemeen is het belangrijk dat professionele betrokkenen de regie pro­
beren te houden, en daarvoor kan een set algemene spelregels worden opge­
steld. Zie bijvoorbeeld de recente brochure van de gemeente Groningen hier­
over. Instrument: Groninger achtertuin. Voor het werken aan draagvlak voor het 
op zijn minst gedogen van een voorziening in de buurt zijn allerlei instrumenten 
voor communicatie en overleg met de sociale omgeving beschikbaar.
H pt ru im tp lijk  hplpid; hpstpm m ingsplannpn_____
Het bieden van onderdak voor maatschappelijke opvang is een bepaalde vorm 
van bestemming en gebruik van grond. Dat mag alleen wanneer het bestem­
mingsplan dat toelaat. Mits deze objectief toetsbaar is en ruimtelijk relevant, 
mag een gemeente zelf beslissen welke omschrijving van een bestemming zij in 
het plan opneemt. Een standaardomschrijving in een bestemmingsplan is bij­
voorbeeld 'woondoeleinden'.
Een van de instellingen gaf ons inzage in de inventarisatie van geldende 
bestemmingen voor hun panden. Tabel 5 uit de enquête laat zien hoe groot de 
verscheidenheid is. De meest opvallende omschrijving die we tegenkwamen 
was 'weg, groenvoorziening, metro, weg’, hier is een pand gevestigd in de 
onderbouw van een viaduct. Vastgoed voor maatschappelijke opvang staat 
vaak op locaties met de bestemming 'bijzondere doeleinden', 'maatschappelijke 
doeleinden' of 'wonen'. Groepswonen bevindt zich veel op locaties met de 
bestemming 'maatschappelijke doeleinden' of 'bijzondere woondoeleinden'. 
Begeleid wonen zal meestal gewoon mogelijk zijn in onderdelen van een 
bestemmingsplan die de bestemming 'wonen' of 'woondoeleinden' hebben. 
Ook het verhuren van een deel van een woning voor (begeleide) kamerbewo­
ning kan daar nog onder vallen. Maar hier kan al een probleem ontstaan omdat 
een woning wordt gedefinieerd als een (gedeelte van een) gebouw dat dient
voor de huisvesting van één huishouden. Omwonenden grijpen die omschrijving 
wel eens aan om bezwaar te maken tegen vormen van bewoning die niet zo 
standaard zijn. Dat overkwam bijvoorbeeld iemand die in zijn woning en garage 
enkele kamers voor begeleid wonen had gemaakt. Casuïstiek uit Apeldoorn 
wees in het recente verleden uit dat de gemeente met de bestemming 'woon­
doeleinden' in een risicogebied kan komen. Instrument: invulling van de 
bestemming woondoeleinden.
Een 24-uurs woonvoorziening, ( crisis)opvang of passantenverblijf valt meestal 
onder de bestemming 'bijzondere doeleinden' of 'maatschappelijke doeleinden'. 
In de toelichting bij het bestemmingsplan geeft de gemeente dan aan welke 
nadere bestemmingen hieronder kunnen vallen. Bij meer globale bestemmings­
plannen (bijvoorbeeld voor een wijk die nog gebouwd moet worden) worden 
ook gecombineerde omschrijvingen gebruikt, zoals 'wonen en bijzondere doel­
einden'. Een instelling die een locatie zoekt zal dus moeten weten of het 
bestemmingsplan de beoogde opvangvoorziening mogelijk maakt. Is dat niet 
het geval, dan moet de gemeente gevraagd worden van het bestemmingsplan 
af te wijken of dit te wijzigen. Tegen zo'n wijziging kunnen belanghebbenden 
bezwaar maken, en zij kunnen in voorkomende gevallen bij de gemeente een 
vergoeding claimen voor planschade.
Knelpunten
Knelpunten met bestemmingsplannen worden betrekkelijk weinig genoemd in 
de enquête, zo blijkt uit tabel 6. Alleen bij het FIOM/vrouwenopvangcentrum en 
het passantenverblijf is er in een kwart van de gevallen een probleem met het 
bestemmingsplan. Daarnaast is enkel bij het sociaal pension en het kantoor van 
de eigen organisatie het bestemmingsplan in meer dan 10 procent van de 
14 gevallen een knelpunt.
Instrumenten en oplossingen
Vaak zit er voor de instelling niets anders op dan het bouwplan aan te passen 
op een manier die (deels) tegemoet komt aan de bezwaren. Zoals bijvoorbeeld 
bij het Sociaal pension Ommelanderhuis in Groningen. Hier maakten omwonen­
den bezwaar tegen de hoogte van de nieuwbouw die voor het opvanghuis 
gepland was. Hoewel dit werd opgelost door het er naast liggende pand erbij 
te betrekken, is er uiteindelijk op basis van het bestemmingsplan ook bezwaar 
aangetekend tegen de grote gevellengte van de voorzieningen en de uitbreiding 
van het aantal opvangplaatsen. Wanneer een initiatief ook na aanpassingen 
van het plan niet past binnen de bepalingen van het bestemmingsplan is de 
andere mogelijkheid om contact te leggen met de gemeente om het plan af te 
wijken of het te laten wijzigen. Instrument: mogelijkheden en procedure voor 
wijziging van een bestemmingsplan.
Kopen of huren?
Omdat de vraag of de instelling eigenaar is van het vastgoed allerlei conse­
quenties heeft voor andere onderdelen van het vastgoedbeheer, is dit een van 
de meest fundamentele strategische keuzes.
Daarbij is het van belang of de instelling dan wel de cliënt de eindgebruiker is 
van het vastgoed. Is de instelling eindgebruiker, dan spelen alleen haar eigen 
bedrijfsinterne afwegingen een rol. Is de cliënt eindgebruiker, dan zijn er drie 
mogelijkheden. De cliënt huurt zelf van een derde, en de instelling zorgt voor 
begeleiding.
In deze situatie is de instelling indirect betrokken bij het vastgoedbeheer ten 
behoeve van de cliënt, omdat de begeleiding vaak voorwaarde is voor het aan­
gaan en continueren van de huurrelatie tussen cliënt en verhuurder.
De tweede mogelijkheid is dat de cliënt woon- of verblijfsruimte huurt die 
eigendom is van de instelling die ook de begeleiding levert. Uit een oogpunt van 
vastgoedbeheer kiest de instelling dan de rollen van eigenaar en verhuurder. 
De derde mogelijkheid is dat de cliënt onderhuurder is voor woonruimte die de 
instelling van een derde heeft gehuurd. De instelling is dan huurder en onder­
verhuurder.
Uit tabel 7 van de enquête blijkt dat het grootste gedeelte van het vastgoed 
voor maatschappelijke opvang wordt gehuurd. Ruim de helft van het aantal 
panden wordt door een corporatie verhuurd; voor het aantal capaciteitsplaatsen 
is dat 40 procent. Slechts bij het algemeen crisisopvangcentrum, het FIOM/ 
vrouwenopvangcentrum, het dak- en thuislozeninternaat en het evangelisch 
begeleid wonen is het percentage capaciteitsplaatsen in eigendom groter dan 
het aandeel huur. Voor het FIOM/vrouwenopvangcentrum en het dak- en thuis­
lozeninternaat geldt dit ook daadwerkelijk voor het aantal panden.
Voor- en nadelen eigendom en huur
De voor- en nadelen van koop/eigendom enerzijds, en huur anderzijds staan in 
tabel II en III6. De laatste kolom in de tabel geeft aan of het genoemde nadeel 
door maatregelen van de instelling te corrigeren of te compenseren is.
Tabel II: Eigendom van onroerend goed
OMSCHRIJVING POSITIEF NEGATIEF CORRECTIE
Voordelen
Beslissingsbevoegdheid XX
Beschikking over onderhoudsreserve X
Beschikken over waarde vastgoed X (XI
Nadelen
Rnanaenngzelf|ie g e lö ^ ^ ^ ^ ^ ^ ^ ^ ^ ^ _ X
Rentebeleid en -beheer X Nee
Beperkte financiële ruimte voor
XX
Eigen onderhoudsdienst nodig XX Ja
Extra capaciteit financieel/economisch/ 
adm in istratienTod i^^^^^^^^^^^^^^ XX
Continuïteit in expertise eigen 
organisatie nodig XX Nee
6 De tabellen II en iii zijn gebaseerd op Koster (2003).
Eigendom
Het meest in het oog springende voordeel van eigendom is natuurlijk de 
beschikkingsmacht over het vastgoed, inclusief de waarde ervan. De waarde 
kan zich overigens ook negatief ontwikkelen, dat is een risico van eigendom. 
De kans daarop is sterk afhankelijk van de locatie. De kans bestaat, dat het fei­
telijk gebruik als opvangpand de waardeontwikkeling van het pand dempt. 
Tabel 8 uit de enquête laat zien dat een groot deel van de panden buiten het 
centrum in handen is van de corporaties. In alle gebieden wordt de meerder­
heid van de (gewijzigde en ongewijzigde) bestaande panden door een corpora­
tie verhuurd. Van de nieuwbouwpanden in de naoorlogse gebieden en het cen­
trum is de meerderheid eigendom van de opvanginstelling.
Courant of niet?
Wanneer de instelling al vastgoed in eigendom heeft, kan dit ook als onder- 
handelings- of ruilmiddel gebruikt worden als de instelling nieuw vastgoed 
zoekt. Hoe belangrijk de instelling de beschikkingsmacht vindt, zal onder ande­
re afhangen van de vraag hoe courant of uniek het gezochte vastgoed is. Voor 
incourant of uniek vastgoed zal een instelling eerder de voorkeur geven aan 
eigendom, omdat in het andere geval de afhankelijkheid van een derde (ver­
huurder) erg groot wordt. Bij courant vastgoed - met name woningen - zal min­
der gewicht hoeven te worden gehecht aan het aspect beschikkingsmacht. Dit 
blijkt ook uit tabel 7 van de enquête: het aandeel huur is het hoogst bij pan­
den voor begeleid wonen.
Eigendom en financiering
Een nadeel van eigendom is dat de instelling meestal alleen over de middelen zal 
beschikken om de functionaliteit van het pand voor de eigen doelstellingen van 
dit moment te realiseren. Voor extra kwaliteit - die een derde vanuit zijn eigen 
overwegingen in het pand zou kunnen aanbrengen - zal meestal geen geld zijn.
Bij eigendom moet de instelling zelf financieren. In principe is dat geen pro­
bleem wanneer zij over eigen vermogen beschikt. Dan moet het rendement van 
beleggen in eigen pand worden afgewogen tegen andere beleggingsmogelijk- 
heden. Maar wanneer de instelling de kapitaalmarkt op moet, zal zij als betrek­
kelijk kleine speler vaak niet de meest gunstige condities kunnen bedingen, 
tenzij financiers bereid zijn rekening te houden met de bijzondere doelstellingen 
van de maatschappelijke opvang.
Onderhoud en beheer
Om vastgoed dat in eigendom is goed te onderhouden en beheren is specifie­
ke deskundigheid en capaciteit nodig. De instelling is kwetsbaar en zal al gauw 
te maken krijgen met relatief hoge kosten wanneer deze activiteiten voor een 
kleine vastgoedportefeuille binnen de eigen organisatie worden gehouden. Dat 
nadeel van eigendom kan worden ondervangen door werkzaamheden uit te 
besteden. Een klein deel van de instellingen kiest daar ook voor: de enquête 
laat zien dat 6 procent van de eigendomspanden van instellingen door derden 
worden onderhouden
Compensatie van de nadelen van eigendom
In de kolom 'correctie' van tabel II staat vermeld dat enkele nadelen van eigendom 
deels kunnen worden gecompenseerd. Wanneer de instelling een grote porte­
feuille vastgoed in eigendom heeft, kan zij zich op dit punt professionaliseren. De 
risico's van financieel en bouwtechnisch beheer worden dan kleiner. Het nadeel 
is dat de opbouw van zo'n professionele beheerorganisatie kosten met zich mee­
brengt, en de instelling kan de eenmaal opgebouwde sterkte moeilijk laten fluc­
tueren met de wisselende intensiteit van activiteiten in het vastgoedbeheer. Dat 
kan tot verspilling leiden. Een alternatief is dan om essentiële activiteiten ver­
bonden aan het eigendom uit te besteden aan deskundige derde partijen. Een 
deel van het voordeel van eigendom - de totale beschikkingsbevoegdheid - 
wordt dan echter weggenomen door de afhankelijkheid van deze derden.
Huur______________________________________________
Het alternatief voor eigendom is huur. Om te beginnen zetten we in tabel III de 
voor- en nadelen van het huren van vastgoed op een rij.
Tabel III: Huur van onroerend goed
lOMSCHRIJVING________________________________________POSITIEF________ NEGATIEF_______ CORRECTIE
Voordelen
Verantwoordelijkheid onderhoud bii derden X
Geen uitgebreide Dersonele organisatie XX
Geen ontwikkelingskosten onroerend goed XX
Deskundigheid verhuurder beschikbaar X
Mogelijkheid dynamische calculatie XX
Nadelen
Jaarlijkse huuraanpassingen XXX Ja
Beperkte beslissingsbevoegdheid instandhouding X ^ ^ ^ V o lle d i^ ^ ^ ^ ^
Afhankelijk van beheersapparaat eigenaar X Beperkt
Vermindering kennis inzake onroerend goed X Deel
In het oog springende voordelen van huren zijn dat de instelling niet zelf hoeft 
te financieren, geen ontwikkelingskosten heeft en niet zelf een organisatie 
(onderdeel) hoeft te hebben voor financieel, administratief en technisch beheer 
van het vastgoed. Bij panden die instellingen van corporaties huren blijkt inder­
daad (tabel 16 van de enquête) dat zij zelden zelf het beheer of onderhoud uit­
voeren. Bij andere verhuurders is meest sprake van een combinatie van onder­
houdswerkzaamheden van de verhuurder en de instelling. De instelling kan pro­
fiteren van de deskundigheid die een professionele verhuurder heeft opge­
bouwd door jarenlange ontwikkeling en beheer van zijn uitgebreide portefeuille.
Instelling afhankelijk van de verhuurder
Een belangrijk nadeel van huren is dat de huur regelmatig kan worden ver­
hoogd, waardoor toekomstige exploitatielasten onzeker zijn. Verder is er onze­
kerheid over de beschikbaarheid van het pand in de toekomst en is de instel­
ling niet vrij in het aanpassen van het pand aan de eigen wensen. Instellingen 
die huren zijn afhankelijk van de wijze waarop de verhuurder het beheer en 
onderhoud uitvoert, en zij bouwen met betrekking tot een aantal aspecten van 
vastgoedbeheer geen eigen expertise op.
Soorten verhuurders
Instellingen hebben te maken met verschillende soorten verhuurders: corpora­
ties, andere niet-commerciële verhuurders, commerciële verhuurders en 
gemeenten. Gemeenten zijn ook subsidiegever, en kunnen door vastgoed te 
verhuren of in gebruik te geven de activiteiten van de instelling in materiele en 
financiële zin ondersteunen.
Uit tabel 9 kan afgelezen worden dat bij het dak- en thuislozeninternaat bijna 
de helft van de gehuurde panden van gemeenten wordt gehuurd. Bij de overige 
typen opvang is het aantal panden dat van de gemeenten wordt gehuurd echter 
kleiner dan het aantal panden dat van een corporatie wordt gehuurd. Verder 
laat tabel 9 zien dat alle gehuurde panden van het FIOM/vrouwenopvang­
centrum van een commerciële of van een overige niet-commerciële verhuurder 
worden gehuurd.
De corporatie als verhuurder bespreken we apart in het volgende onderdeel.
^ a m p n m p rk in g  m p f rnrpnratip< :
Corporaties zijn de verhuurders die het meest in aanmerking komen als ver­
huurder van vastgoed voor maatschappelijke opvang. Dit omdat zij maatschap­
pelijke ondernemingen zijn, die zich o.a. tot taak stellen om te bevorderen dat 
bijzondere groepen zoals de cliënten van de maatschappelijke opvang passend 
kunnen wonen, en te stimuleren dat voldoende zorg en begeleiding voor hen 
beschikbaar is en blijft7.
De wetgever zegt dat corporaties 'volgens redelijke wensen' dienen bij te dragen 
aan het tot stand brengen van dergelijke vormen van huisvesting8.
De formulering in de wet geeft aan - en dat is ook de praktijk - dat van woning­
corporaties niet wordt verwacht dat zij als enige aanbieder optreden. Wel mag 
van een corporatie als maatschappelijk ondernemer worden verwacht dat zij 
kan motiveren waarom zij in voorkomende gevallen géén bijdrage op dit terrein 
heeft geleverd.
Wanneer van een corporatie wordt gehuurd, kunnen de instelling en haar cli­
ënten in principe profiteren van een gematigde aanvangshuur. De corporatie 
kan zo'n gematigde huur in rekening brengen wanneer zij bereid is dynamisch 
te calculeren. Door deze berekeningswijze kan de aanvangshuur ongeveer 30% 
lager zijn dan bij een calculatie die ervan uitgaat dat de huur al in het eerste 
jaar kostendekkend moet zijn9. De tweede mogelijkheid die een corporatie 
heeft om tot een gematigde huur te komen is het voor eigen rekening nemen 
van de onrendabele top - in de huidige praktijk wel oplopend tot 30% van de 
totale stichtingskosten - op projecten10. Dat is gebruikelijk bij de nieuwbouw van 
goedkope huurwoningen, en in principe mag het zelfde verwacht worden wan­
neer die huurwoningen voor cliënten van opvang bedoeld zijn. Zie instrumenten 
dynamisch calculeren en onrendabele top.
Structurele samenwerking
De huurrelatie van een corporatie met de instelling en/of met de cliënten van 
de instelling is in de praktijk vaak aanleiding voor meer intensieve contacten 
tussen de betrokken professionele organisaties. In een (centrum(gemeente 
werken vrijwel altijd meerdere corporaties, zodat opvanginstellingen in kunnen 
spelen op verschillen in het aanbod en de samenwerkingsbereidheid van deze 
corporaties. De punten waarop het overleg en de afspraken zich richten gaan 
meestal over toewijzing van woonruimte, (beperking van) overlast, relaties met 
omwonenden, Tweede-Kansbeleid en dergelijke. De resultaten van het overleg 
kunnen worden vastgelegd in een overeenkomst. Het komt er op neer dat de 
samenwerking tussen opvanginstelling en corporatie twee verschillende vor­
men kent: enerzijds de klant-leverancier (huur) relatie, en anderzijds een op 
een bredere agenda gericht overleg dat kan uitmonden in een samenwerkings­
overeenkomst. Niet uitgesloten is dat die samenwerking in de toekomst ook 
het karakter van een joint venture zou kunnen krijgen. De kenmerken van de 
genoemde drie vormen van samenwerking staan in tabel IV. Dit schema kan een 
hulpmiddel zijn bij het bepalen van de gewenste vorm van samenwerking.
7 Aedescode artikel a.3.b., vastgesteld 21 februari 2002.
8 Besluit Beheer Sociale Huursector, artikel 12b, lid 1.
9 Dynamisch calculeren van de huur houdt in dat de verhuurder rekening houdt met toekomstige ontwikkeling van huur­
opbrengsten en kosten, en op basis daarvan een lagere aanvangshuur in rekening brengt.
10 De onrendabele top is het verschil tussen de stichtingskosten - bestaande uit grond-, bouw- en bijkomende kosten, 
dan wel verwervings- en verbouwingskosten - van een woning of gebouw en de contante waarde van de toekomstige 
exploitatieopbrengsten. De onrendabele top ontstaat bij goedkope huurwoningen omdat de huur hier beleidsmatig lager 
wordt gesteld dan het kostprijsniveau. Bij de huidige marktverhoudingen is een onrendabele top van 1/3 van de stich­
tingskosten geen uitzondering.
Tabel IV: Overzicht van vormen van samenwerking opvanginstelling 
en corporatie
SAMEN DOEN 11
Samenwerking Huur of klant-leverancier 
relatie
Partnership Joint venture
Typering Huur of inkoop Gezamenlijke activiteiten Gezamenlijke (vaak
respectievelijk toelevering met gezamenlijk bestuur nieuwe) activiteiten
van producten en diensten en management ondergebracht 
in aparte organisatie
Zelfstandigheid Volledige autonomie Relatieve autonomie Gebondenheid op een
partners deelgebied
Eerste gerichtheid Op zichzelf Vanuit zichzelf Op gezamenlijk deel
van partners van totaal
Besluitvorming Vrijblijvend overleg Rekening houden met Samen besluiten over 
deel
Juridische vorm Huur- of dienstverlenings Samenwerkings­ Gezamenlijke vereniging,
-overeenkomst overeenkomst stichting of BV
11 Dit schema is een gedeeltelijke bewerking van het schema in Van der Vange, Sluyter en Bos (1996).
Knplpuntpn hij huur______________________________
De voor- en nadelen die huur kan hebben worden ook in de praktijk gesigna­
leerd, zo blijkt uit tabel 10 van de enquête.
Bij het aantal panden dat van de gemeente of van een corporatie wordt 
gehuurd, vormen de knelpunten met de huurovereenkomst 4 procent van het 19 
totaal aantal vermelde knelpunten bij deze typen verhuurders. Knelpunten met 
de huurprijs komen relatief vaak voor bij commerciële verhuurders en bij panden 
die door de cliënt zelf worden gehuurd. Knelpunten met onderhoud en beheer 
vormen een aanzienlijk deel van het totaal aantal vermelde knelpunten. Bij huur 
van de gemeente en van commerciële verhuurders vormen deze knelpunten meer 
dan eenvijfde van het totaal aantal vermelde knelpunten. Bij overige niet-com- 
merciële verhuurders is dat zelfs bijna de helft.
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Afw eging: koop o f huur?
In de volgende hoofdstukken worden de instrumenten rond eigendom en huur 
in detail besproken. Als afsluiting van dit hoofdstuk staat in tabel V een samen­
vatting van de belangrijkste overwegingen om koop of huur te kiezen.
Tabel V: Afweging koop of huur
Aspect of overweging van de instelling Koop Huur
Beschikbaar of gewenst vastgoed is 
incourant gezien specifiek soort opvang
Voorkeur Van gemeente?
Instelling heeft geen personele capaciteit Overdracht eigendom Voorkeur bij nieuwe
voor onderhoud en beheer, of wil deze aan derden overwegen, investeringen
afstoten (kerntaken discussie) of onderhoud en beheer 
uitbesteden aan derden
Instelling is klein Voorkeur
Instelling heeft vastgoed op veel locaties Voorkeur
Instelling heeft veel eigen vermogen Beleggingsaspect meewegen
Financiering is problematisch Voorkeur
In het voorgaande zijn de overwegingen besproken die een rol spelen bij de 
keuze voor eigendom of huur. Een van de belangrijkste punten daarbij is of het 
vastgoed courant is of niet. Dit lijkt de belangrijkste verklaring dat panden voor 
crisisopvang en FIOM/vrouwenopvangcentrum vaker in eigendom zijn, en voor 
vrouwenopvang en - met name - begeleid wonen vaker worden gehuurd, (zie 
tabel 712) En verder is het van belang hoe instellingen aankijken tegen het zelf 
uitvoeren van onderhoud en beheer, en of zij een verhuurder kunnen vinden die 
aan hun behoefte tegemoet komt.
12 In tegenstelling tot dit patroon zijn de panden voor Evangelisch begeleid wonen ook in meerderheid in eigendom
De instelling als eigenaar 
van vastgoed
Dit hoofdstuk laat zien welke aspecten van vastgoedbeheer aan de orde komen 
als de instelling eigenaar is, of zelf een pand wil kopen of laten bouwen.
Een groot aantal instellingen is eigenaar van vastgoed. Ook wanneer een nieuw 
pand nodig is, is het kopen of voor eigen rekening laten bouwen van dat pand 
een van de mogelijkheden. Valt de keuze op kopen, dan komen verschillende 
aspecten aan bod die horen bij investeren in nieuwbouw, aankoop bestaand, 
verbouw, groot onderhoud. Bij investeren speelt de waarde)ontwikkeling) van 
het vastgoed een belangrijke rol: mogen we rekenen op opbrengsten bij latere 
verkoop? Ook moet gekozen worden of voorkomende werkzaamheden in 
onderhoud en beheer zelf gedaan worden, of worden uitbesteed aan derden. 
En tenslotte zal de instelling bij eigendom van vastgoed vaak zelf optreden als 
verhuurder aan cliënten.
Restaand pigpndom ______________________________
Instellingen hebben vastgoed in eigendom omdat zij in het verleden besloten 
hebben tot aankoop daarvan, of dit door schenking hebben verkregen. 
Eigendom houdt in dat alle exploitatiekosten door de instelling moeten worden 
gedragen. Op een aantal van die kosten (vaste kosten) heeft de instelling nau­
welijks invloed, denk aan onroerend zaakbelasting en verzekeringspremies. Dat 
geldt ook voor rente en aflossing op vreemd vermogen waarmee het pand is 
gefinancierd. Andere (variabele) kosten kunnen wel door de instelling beïnvloed 
worden, zoals het beheer, onderhoud, kosten van verhuur en huurderving. 
Sterk van eigen beleid afhankelijk is de manier waarop op het pand wordt afge­
schreven om rekening te houden met veroudering.
Naast de aspecten van eigendom die in de volgende alinea's worden besproken 
is er bij bestaand eigendom soms sprake van emotionele binding van de instel­
ling aan een pand, of van binding die door een legaat is bepaald. De gegeven 
kenmerken van zo'n pand kunnen het moeilijk maken het aan te passen aan 
zich ontwikkelende functionele eisen. Het is aan te bevelen deze situatie perio­
diek met betrokken stakeholders onder ogen te zien en dan de expliciete keuze 
te maken om bepaalde tekortkomingen (of hogere exploitatielasten) te accep­
teren, dan wel het pand te verkopen.
Inves teren  in n ieuw bouw ________________________
De instelling die voor eigen rekening een nieuw pand wil laten bouwen, zal 
moeten beschikken over grond, een bouwplan met bestek en tekeningen, 
bouwvergunning, financiering, en een overeenkomst met de aannemer die het 
werk gaat uitvoeren.
Bouwgrond wordt verkocht of in erfpacht uitgegeven door gemeenten, of zal 
van een projectontwikkelaar of andere particulier gekocht moeten worden. In al 
deze gevallen mag een stevig beroep op de gemeente gedaan worden om de 
grondprijs te matigen, of te bemiddelen bij het verkrijgen van grond. Er zijn echter 
ook gemeenten (grondbedrijven) die instellingen niet via de grondprijs willen 
subsidiëren. Het maken van het bouwplan is uiteraard werk voor de architect 
en ook het verkrijgen van alle benodigde vergunningen wordt vaak aan hem 
opgedragen, evenals het houden van toezicht op de uitvoering door de aanne­
mer. Voor vrijwel alle zaken die bij ontwerp en uitvoering van een bouwproject 
moeten worden geregeld bestaan standaard overeenkomsten, waarin ook clau­
sules voor garantie en arbitrage zijn opgenomen.
De investering in het pand moet gefinancierd worden, hetzij met middelen die 
de instelling zelf heeft (interne financiering), het zij met middelen van buiten. 
Dat laatste kunnen zijn subsidies, schenkingen of leningen. Wie een lening ver­
strekt, vraagt zekerheid dat rente en aflossing betaald zullen worden. Om te 
beginnen is een garantie nodig dat de exploitatie van het pand sluitend is. Vaak 
zal een aanvullende garantie van de gemeente gevraagd worden. Ook kan de 
kapitaalverstrekker zijn lening verstrekken in de vorm van een hypotheek: blijft 
de instelling in gebreke, dan kan hij het pand laten veilen om het restant van de 
schuld terug te ontvangen.
Knelpunten
De instellingen die recente ervaringen hebben met nieuwbouw zijn daarbij ver­
schillende knelpunten tegengekomen. Het overzicht staat in tabel 11 van de 
enquête.
Hieruit blijkt dat de verschillende typen opvang wisselend tevreden zijn over de 
nieuwbouwpanden in eigendom. Over het totaal aantal nieuwbouwpanden is 
een ruime meerderheid van de instellingen goed tevreden. Tabel 11 laat ook 
zien dat een relatief groot gedeelte van de vermelde knelpunten bij de nieuw­
bouwpanden van het FIOM/vrouwenopvangcentrum en de vrouwenopvang/blijf 
gesignaleerd is. Deze vormen 80 procent van het totaal aantal vermelde knel­
punten met de verkrijging van pand of grond, het bestemmingsplan of de finan­
ciering.
Instrumenten en oplossingen
Het bepalen van een (maximale) grondprijs wordt gedaan met het instrument 
berekening residuele grondwaarde.
Voor een instelling die slechts incidenteel opdrachten voor nieuwbouw ver­
strekt is het aan te bevelen een bouwcommissie te vormen met deskundigen 
uit het netwerk van de organisatie. Zo'n commissie kan bijvoorbeeld vaststellen 
op welke punten extern advies nodig is, of zelf adviseren. Soms vervult een cor­
poratie deze rol voor de instelling. Hera Vrouwenopvang Gelderland heeft met 
betrekking tot nieuwbouw samenwerking gezocht met woningcorporatie 
Stichting St. Joseph uit Apeldoorn. De corporatie ontwikkelt plannen voor een 
nieuwbouwcomplex waarin tien woonunits voor een opvanghuis van Hera 
opgenomen zullen worden en een kantoorruimte. Stichting De Binnenvest, 
opvanginstelling voor dak- en thuislozen en crisisopvang in Leiden, is eveneens 
een samenwerkingsovereenkomst aangegaan. De Stichting Leidse Studenten­
huisvesting levert daarbij de kennis voor De Binnenvest bij de oplevering van 
nieuwe panden, maar bijvoorbeeld ook bij verbouwingen.
Aanknnp van hpstaanrl vastgnprl________________
Een instelling die bestaand vastgoed wil kopen krijgt te maken met allerlei vragen. 
Mag het pand gebruikt worden voor de bestemming in het kader van maat­
schappelijke opvang, zijn er andere belemmeringen, is het pand bouwkundig in 
goede staat, en wat is een verantwoorde prijs? De makelaar zal weten te vertel­
len of het geldende bestemmingsplan (zie ook het hoofdstuk over nieuwbouw) het 
gebruik voor maatschappelijke opvang toestaat. Hij behoort ook te weten of er 
andere belemmeringen op het gebruik van toepassing zijn, bijvoorbeeld een recht 
van overpad voor de buren. Anders komt dit in ieder geval ter sprake bij de over­
dracht bij de notaris, omdat deze dergelijke belemmeringen in de koopovereen­
komst moet opnemen. De bouwkundige staat zal door een deskundige taxateur of 
aannemer moeten worden opgenomen, en de eventuele kosten van het opheffen 
van gebreken moeten door hem worden geschat. Dit is belangrijke informatie in de 
onderhandelingen over de prijs. De instelling zal de prijs van twee kanten moeten 
benaderen. Is de vraagprijs redelijk in het licht van de marktwaarde van dit pand? 
En wat is de maximale prijs die de instelling zelf kan betalen?
instrumenten
Vraagprijzen beoordelen is het werk van een erkende taxateur, zie het instru­
ment taxatie. Eventueel kan ook de WOZ-waarde13 een eerste indruk geven 
van de redelijkheid van een vraagprijs.
Daarnaast moet de instelling zelf uitrekenen welke prijs zij maximaal kan beta­
len om een sluitende exploitatie als vastgoed voor maatschappelijke opvang te 
realiseren. Hoe dat op hoofdlijnen in zijn werk gaat staat in het instrument 
berekening maximale aankoopprijs. Met die informatie achter de hand kan de 
instelling onderhandelen met de verkoper (en zo nodig met de subsidiegever).
V prhouw  hpstaand vastgopd_____________________
Het verbouwen van bestaand vastgoed kan nodig zijn om panden die al in 
eigendom zijn van de instelling aan te passen aan veranderende functie-eisen. 
De oorzaak kan zijn dat externe eisen veranderen (bijvoorbeeld brandweer­
voorschriften, Arbo). Ook kan het zijn dat de wensen van cliënten veranderen 
(bijvoorbeeld meer privé-ruimte), of dat de instelling andere cliënten wil gaan 
huisvesten. Verbouw speelt ook vaak al meteen bij aankoop van een pand een 
rol. Bij verbouw spelen in principe dezelfde aspecten een rol als bij nieuwbouw.
knelpunten
De verbouwde panden in eigendom van instellingen staan vooral in het cen­
trum, zo blijkt uit tabel 12 van de enquête. Van het totaal aantal verbouwde 
panden in eigendom is een ruime meerderheid van de instellingen goed tevre­
den. Toch is de tevredenheid verdeeld; van bijvoorbeeld de vrouwenopvang/ 
blijf, het dak- en thuislozeninternaat en de meerzorgafdeling is de meerderheid 
van de instellingen niet goed, maar matig of slecht tevreden. Van bijna de helft 
van het totaal aantal verbouwde panden zouden de instellingen het vastgoed 
in de toekomst bij voorkeur anders willen regelen.
G root onderhoud________________________________
Onder onderhoud verstaan we alle uitgaven voor het behoud van het vast­
goedobject en uitgaven die vanuit technische of economische overwegingen 
noodzakelijk zijn om te zorgen dat de oorspronkelijke functionaliteit van het 
pand in stand blijft. Meestal wordt onderscheid gemaakt tussen klein en dage­
lijks onderhoud (overwegend de binnenzijde van het pand) en groot onder­
houd, de structurele instandhouding van het pand.
Een goede raming van groot onderhoud zorgt dat de instelling niet voor ver­
rassingen komt te staan, en biedt de meest reële basis voor onderhandelingen 
met de subsidiegever over huisvestingskosten. Het instrument raming onder­
houdskosten laat zien welke verschillende methodes voor het ramen van 
onderhoudskosten gebruikt kunnen worden.
IJ ithestpding  van ondprhoud pn hphppr_________
Een van de nadelen van eigendom kan zijn dat de instelling zelf personeel in 
dienst moet nemen om beheer en onderhoud uit te voeren. Het is moeilijk om 
deze personele capaciteit voortdurend af te stemmen op de noodzakelijke 
werkzaamheden, vooral als de instelling relatief weinig vastgoed bezit. Dan kan 
uitbesteding van deze taken een oplossing zijn. De werkzaamheden kunnen 
uitbesteed worden aan gespecialiseerde vastgoedbeheerders (die bijvoorbeeld
13De gemeente stelt periodiek (iedere vier jaar) vast wat de waarde van vastgoed is, als grondslag voor de heffing van 
onder andere de onroerende zaak belasting. WOZ is de aanduiding van de Wet Waardering Onroerende Zaakbelasting
ook voor makelaars, beleggers of Verenigingen van eigenaren werken), of aan 
een woningcorporatie die dergelijke werkzaamheden tot zijn kerntaken rekent. 
Hiervoor sluit de instelling een overeenkomst met het betreffende bedrijf, waar­
in wordt vastgelegd welke periodieke en incidentele werkzaamheden zullen 
worden verricht, en hoe snel een bepaald type klacht verholpen zal worden 
(serviceniveau).
knelpunten
Uit tabel 13 van de enquête blijkt dat uitbesteding van onderhoud aan panden 
in eigendom van instellingen in 6 procent van de gevallen voorkomt. Het over­
grote deel van het aantal panden in eigendom wordt dus door de eigen organi­
satie onderhouden. In bijna de helft van de gevallen worden hierbij knelpunten 
ervaren. Van het totaal aantal panden vormen knelpunten met onderhoud en 
beheer eenderde van het totaal aantal vermelde knelpunten. Bij het dak- en 
thuislozeninternaat, de meerzorgafdeling en het kantoor van de eigen organisatie 
is dit zelfs tweederde van het totaal aantal vermelde knelpunten.
Oplossingen en instrumenten
Soms kan samenwerking met een corporatie hier een oplossing bieden. De al 
even genoemde Stichting De Binnenvest en de Stichting Leidse Studentenhuis­
vesting hebben geregeld dat het technische beheer van de opvangvoorzieningen 
door medewerkers van De Binnenvest gebeurt, maar onder supervisie staat van 
de SLS.
Omdat het niet eenvoudig is de omvang van de werkzaamheden en de kosten 
van een gewenst service-niveau goed in te schatten is het aan te bevelen zelf 
goed te omschrijven wat men van een aanbieder van diensten verwacht en 
meerdere offertes te vragen. Bij de beoordeling van offertes kan men zich laten 
adviseren door een makelaar, of door een aannemer of corporatie die geen 
belang heeft bij de uitvoering van deze concrete werkzaamheden.
Vprkoop pn w aard po ntw ikkp ling _________________
Onderdeel van vastgoedbeheer is ook het verkopen van vastgoed. De instelling 
kan hiervoor twee redenen hebben. Het is mogelijk dat het pand niet meer vol­
doet aan de actuele eisen voor opvang, het is als bedrijfsmiddel niet langer 
adequaat. De andere reden kan zijn dat de instelling het pand nog wel wil blij­
ven gebruiken, maar niet langer als eigenaar. In dat geval wordt het verkocht 
om het vervolgens weer van de nieuwe eigenaar te kunnen huren. Die beslis­
sing zal bijvoorbeeld genomen worden door instellingen die tot de conclusie zijn 
gekomen dat de nadelen van eigendom groter zijn dan de voordelen. Een bij­
komende of bijzondere reden kan zijn dat de instelling met de nieuwe eigenaar 
kan overeenkomen dat de opbrengst van de verkoop ingezet zal worden om te 
investeren in een ingrijpende verbouwing van het pand, die op een andere 
manier niet gemakkelijk te financieren zou zijn.
Oplossingen en instrumenten
Tijdens de verhuurperiode van het voormalige eigendom van de instelling heeft 
deze nog een bijzondere relatie met de nieuwe eigenaar en dat kan zich ook 
vertalen in financiële afspraken over bijvoorbeeld de hoogte van de huur. Soms 
spreken partijen ook af dat na het eventuele einde van de verhuur aan de 
instelling de waardevermeerdering van het pand die tijdens de verhuurperiode 
is opgetreden aan de instelling wordt uitgekeerd.
Vanzelfsprekend moet dan goed worden vastgelegd hoe deze waardevermeer­
dering wordt vastgesteld.
Instrument: aandachtspunten voor een overeenkomst waarin afspraken 
over toekomstige waardevermeerdering zijn opgenomen.
D p  in s tp ilin g  a k  p ig p n a a r-v p rh u u rd p r
De kerntaak van de instelling is het bieden van opvang. Daartoe wordt in de 
panden die zij in eigendom heeft verblijfs- of woonruimte aan cliënten geboden. 
Wanneer cliënten daarvoor zelf betalen is er sprake van een huurovereenkomst. 
De wetgever maakt een onderscheid tussen zelfstandige en onzelfstandige 
woonruimte.14 Bij zelfstandige woonruimte hoeft de bewoner de belangrijkste 
voorzieningen (zoals keuken, toilet en wasruimte) niet te delen met anderen, 
en bevinden deze voorzieningen zich achter de eigen voordeur. Het verschil is 
vooral belangrijk omdat voor begeleid wonen in onzelfstandige woonruimte in 
het algemeen geen individuele huursubsidie verkregen kan worden. Voor ex- 
daklozen wordt echter een uitzondering gemaakt15. Cliënten die een huurover­
eenkomst met de instelling hebben, hebben recht op huurbescherming. De 
spanning die kan ontstaan tussen dit recht en eventuele afspraken over woon­
begeleiding worden in het volgende hoofdstuk besproken.
Woonruimte die specifiek bedoeld is voor begeleid wonen wordt meestal door 
de instelling zelf toegewezen aan kandidaat huurders. Uit de enquête blijkt dat 
dit in negen van de tien gevallen gebeurt.
De instelling zal moeten nagaan of in de betreffende gemeente voor de woon­
ruimte die zij wil verhuren een huisvestingsvergunning nodig is.
14 Voor een goed begrip: zelfstandige of onzelfstandige woonruimte heeft niets met zelfredzaamheid of behoefte aan 
begeleiding van de bewoner te maken.
15 Desgevraagd kan de Minister een uitzondering maken voor woningen of woongebouwen met onzelfstandige woonruim­
te. Deze woonruimte moet dan onderdeel uitmaken van een woongebouw of woning geheel of gedeeltelijk verhuurd ten 
behoeve van begeleid wonen, groepswonen voor ouderen of een daarmee vergelijkbare woonvorm, en in eigendom zijn van 
een rechtspersoon zonder winstoogmerk, die mede op het gebied van de volkshuisvesting werkzaam is. De eigenaar kan 
(dus) zowel een corporatie als een opvanginstelling zijn. (zie circulaire MG 2002-14 (VROM) en www.huursubsidie.nl)
Huren van vastgoed
Dit hoofdstuk gaat over de instelling als huurder van vastgoed. Valt de keuze 
op huren, dat wordt onder bepaalde voorwaarden (huurovereenkomst) het 
pand van een derde gebruikt. We zagen al eerder dat meer dan 80 procent van 
opvangpanden gehuurd wordt.
Belangrijke aspecten zijn de huurovereenkomst, de huurprijs, afspraken over 
onderhoud en beheer, en de eigen investeringen van de instelling in gehuurde 
panden. Ook staan we stil bij de huurbescherming, met name in situaties waar 
ook woonbegeleiding een rol speelt. Hierbij worden de rollen van de instelling 
als huurder en onderverhuurder besproken.
H uurovereenkom sten____________________________
In een huurovereenkomst leggen huurder en verhuurder vast wat hun weder­
zijdse verplichtingen zijn.16 Huur is een overeenkomst waarbij de verhuurder 
zich verplicht om de huurder het gebruikt te verstrekken van het pand, en de 
huurder zich verbindt tot een tegenprestatie, meestal de betaling van een 
bepaalde prijs. De verhuurder moet het pand ter beschikking stellen en onder­
houd en reparaties verrichten. De verhuurder is jegens de huurder aansprake­
lijk voor alle gebreken17 die het gebruik daarvan verhinderen. En tenslotte moet 
de verhuurder aan de huurder geen overlast veroorzaken, hij mag bijvoorbeeld 
het verhuurde niet betreden zonder goede redenen. De verplichtingen van de 
huurder zijn om de huurprijs te betalen, zich als een goed huurder te gedragen 
en het pand - althans wanneer het om woonruimte gaat - niet zonder toe­
stemming onder te verhuren.
Verschillende huurobjecten
De huurwetgeving maakt onderscheid naar het object dat gehuurd wordt. Ten 
eerste de huur van woonruimte, al dan niet zelfstandig. Het tweede soort objec­
ten bestaat uit bedrijfsruimte, winkels en horeca.18 Essentieel onderdeel van 
deze bedrijfsruimte is een 'voor het publiek toegankelijk lokaal voor recht­
streekse levering van goederen of diensten'. Daarom valt het vastgoed dat 
opvanginstellingen huren meestal niet onder de definitie van bedrijfsruimte. De 
derde categorie huurobjecten bestaat uit kantoren, pakhuizen en dergelijke. 
Daaronder valt gehuurde kantoorruimte van de opvanginstelling, maar ook al het 
andere vastgoed dat niet als woon- of bedrijfsruimte kan worden aangemerkt. 
Het belangrijkste verschil is dat bij woonruimte de huurder beter beschermd is 
tegen ontruiming op verzoek van de verhuurder dan bij de andere vormen van 
huur. Dat is goed te begrijpen omdat wonen een eerste levensbehoefte is, en 
huurders op de markt vaak een zwakkere positie hebben dan verhuurders. 
Bovendien heeft de verhuurder bij woonruimte minder mogelijkheden om met de 
huurder af te spreken dat deze bepaalde gebreken zal accepteren.19
16 Het huurrecht is op 1 augustus 2003 gewijzigd. We verwijzen in deze brochure naar de nieuwe wetstekst, zoals opge­
nomen in titel 7.4. van het Burgerlijk Wetboek, en toegelicht in Rueb et.al. (2003)
17 Gebreken zijn in het huurrecht veel ruimer gedefinieerd dan in het gewone spraakgebruik. Er valt alles onder 'waardoor 
de zaak de huurder niet het genot kan verschaffen waarop deze recht heeft'. Van een gebrek is bijvoorbeeld (ook) spra­
ke wanneer de verhuurder niet optreedt tegen overlast van andere huurders.
18 Onder het oude huurrecht werd dit 'middenstandsbedrijfsruimte' genoemd; deze term wordt niet meer gebruikt.
19 Artikel 204 BW.
Knelpunten
Bij de instellingen die huren, blijkt 2 procent de huurovereenkomst als een knel­
punt te ervaren. Dat aandeel ligt relatief het hoogst bij het dak- en thuislozen- 
internaat en het evangelisch begeleid wonen, zo blijkt uit tabel 14 van de enquête. 
We hebben ook nog gekeken of er verschil zit in knelpunten met de huurover­
eenkomst naar soort verhuurder. Bij 3 procent van de panden in huur van een 
corporatie wordt een knelpunt met de huurovereenkomst gemeld, bij panden in 
huur van de gemeente 8 procent. Bij overige niet-commerciële verhuurders en 
commerciële verhuurders worden er geen knelpunten met de huurovereen­
komst gemeld.
Instrumenten en oplossingen
Aan te bevelen is om in ieder geval gebruik te maken van een standaardhuur­
overeenkomst, waarover corporaties en bijvoorbeeld makelaars beschikken. De 
termijn van de huurovereenkomst voor woonruimte is in principe onbepaald. Bij 
andere soorten panden is de termijn verschillend, naar gelang de behoeften van 
partijen aan zekerheid, bijvoorbeeld in verband met de terugverdientijd van 
investeringen.
De huurcontracten van het reeds genoemde Ommelanderhuis van de Stichting 
Huis in Groningen en de Stichting Opvang Oost-Gelderland hebben bijvoorbeeld 
beide een looptijd van tien jaar. De Stichting Huis kan deze steeds met een perio­
de van tien jaar verlengen; de Stichting Opvang Oost-Gelderland met een periode 
van vijf jaar en vervolgens voor aansluitende perioden met één jaar.
Bij de Stichting Maatschappelijke Opvang Delft en de Stichting Jeugdhulp West- 
Brabant hebben de huurcontracten een vaste duur van vijf jaar. Ook kan het 
voorkomen dat een huurcontract voor onbepaalde tijd wordt afgesloten, zoals 
het geval is bij Stichting Pension Maaszicht in Rotterdam, de vrouwenopvangin- 
stelling van Hera in Apeldoorn en de Stichting Onderdak in Alkmaar.
Huurprijs_________________________________________
De verhuurder beslist zelf welke huurprijs hij vraagt. Alleen voor zelfstandige 
woonruimte in gebieden met grote druk op de woningmarkt worden de huur­
prijzen door de overheid gereguleerd. Hier mag de huur van woningen in het 
lagere en middensegment ten hoogste gelijk zijn aan een door de overheid 
vastgestelde maximaal redelijke huur. De maximaal redelijke huur staat in ver­
band met de kwaliteit van de woning (oppervlakte en dergelijke). De hoogte van 
de huurprijs van woningen is ook van belang voor het kunnen verkrijgen van 
individuele huursubsidie.20
Knelpunten
Blijkens tabel 15 van de enquête hebben instellingen in 4 procent van de geval­
len moeite met de hoogte van de huurprijs; dat geld vooral voor het dak- en 
thuislozeninternaat, het sociaal pension en het passantenverblijf. Bij het FIOM/ 
vrouwenopvangcentrum, de meerzorgafdeling, het evangelisch opvangcentrum, 
het evangelisch begeleid wonen en het kantoor van de eigen organisatie zijn in 
dit verband geen knelpunten gemeld.
Ook hier hebben we weer gekeken of er verschil is naar type verhuurder. Zoals 
uit tabel 10 is gebleken, komen knelpunten met de huurprijs relatief vaak voor 
bij panden die van een commerciële verhuurder wordt gehuurd en bij panden 
die door cliënten zelf worden gehuurd.
20 Zo heeft bijvoorbeeld een persoon van 23 jaar of ouder bij een kale huur van meer dan € 585,24 per maand geen 
recht meer op huursubsidie (www.minvrom.nl).
Oplossingen en instrumenten
Bij voorkeur zullen instellingen verhuurders zoeken die geen commerciële doel­
stellingen nastreven. Maar ook dan kan de hoogte van de huur nog een pro­
bleem zijn. De enige oplossing is dan met een goed onderbouwd voorstel de 
subsidiegever vragen om zijn bijdrage te verhogen.
Huuraanpassing__________________________________
In de huurovereenkomst staat op welke manier de huren periodiek zullen wor­
den aangepast. Bij woonruimte is een jaarlijkse huurverhoging gebruikelijk en 
stelt de overheid ook regels (marges) voor die verhogingen. Bij ander vastgoed 
wordt vaak afgesproken een bepaalde index te volgen, of de huur voor een 
zekere periode op een vast bedrag te stellen.
Oplossingen en instrumenten
De onzekerheid over huurverhogingen wordt in de vastgoedmarkt als een 
belangrijk nadeel van huren gezien.
Deze onzekerheid kan deels worden weggenomen door afspraken te maken 
over indexering van de huur, of voor een aantal jaren een vaste huur overeen 
te komen zoals bij bedrijfspanden gebruikelijk is.
Instrument: bepalingen over indexering huur en vaste huur.
Onderhoud___________________________________
Het onderhoud van een gehuurd pand komt voor rekening van de verhuurder. 
Hij is verplicht door goed onderhoud te zorgen dat de huurder het pand kan 
gebruiken. Een uitzondering wordt gemaakt voor in de wet met name genoem­
de kleine herstellingen, dat zijn bijvoorbeeld het binnenschilderwerk, en kleine 
en dagelijkse reparaties aan zaken in het interieur van de woning, zoals scha­
kelaars, binnensloten en het glas in de ramen. Verhuurders mogen bij verhuur 
van woonruimte niet van die lijst afwijken. Sommige verhuurders bieden aan om 
dit onderhoud tegen een maandelijkse vergoeding (onderdeel van de service­
kosten) voor de huurder te verrichten.
Uit tabel 16 van de enquête blijkt dat onderhoud in gehuurde panden in ver­
reweg de meeste gevallen inderdaad door de verhuurder wordt gedaan.
Bij panden die gehuurd worden van overige niet-commerciële verhuurders - die 
wellicht geen onderhoudsorganisatie hebben - wordt het onderhoud en beheer 
in de helft van de gevallen door de eigen organisatie geregeld. Wanneer 
cliënten zelf huren wordt het pand in driekwart van de gevallen door de corpo­
ratie onderhouden. Bij panden die van de gemeente worden gehuurd, van een 
corporatie, of van een commerciële verhuurder wordt het onderhoud echter 
meestal verricht door een combinatie van eigen organisatie, corporatie en/of 
derden niet corporatie.
Knelpunten
Uit tabel 16 wordt ook duidelijk dat bij panden die van de gemeente worden 
gehuurd, van een overige niet-commerciële verhuurder of van een commerciële 
verhuurder, in meer dan 40 procent van de gevallen een knelpunt met onder­
houd en beheer is gemeld. Bij deze groep verhuurders vormen de knelpunten 
met onderhoud en beheer meer dan 20 procent van het totaal aantal vermelde 
knelpunten; bij overige niet-commerciële verhuurders is dat zelfs meer dan 40 
procent.
Oplossingen en instrumenten
Een voorbeeld van samenwerking bij het onderhoud zien we bij het project Vast 
en Verder van het Leger Des Heils in Eindhoven. Hier wordt het onderhoud en 
beheer in samenwerking met de woningstichting Trudo geregeld. Er wordt 
gewerkt met een halfjaarlijkse inspectie van alle panden, welke resulteert in 
een opnamestaat en een offerte waarin opgenomen is welke werkzaamheden 
door Trudo en welke werkzaamheden door het Leger Des Heils uitgevoerd 
moeten worden. Ook de samenwerkingovereenkomst tussen Stichting Traverse 
en TIWOS in Tilburg omvat een (groot)onderhoudsplan. Het achterstallig onder­
houd moet binnen drie jaar weggewerkt zijn en de kosten hiervoor zijn verre­
kend met de verkoopprijs bij de overname van het vastgoed door TIWOS.
Wanneer de verhuurder gebreken niet verhelpt, mag de instelling dat zelf doen 
en de kosten op de verhuurder verhalen.21 Ook kan hij een vergoeding eisen 
voor eventuele schade die door nalatigheid van de verhuurder is ontstaan.22
Investeringen in gehuurd vastgoed____________
Wanneer een huurder veranderingen in het gehuurde pand wil aanbrengen 
moet hij altijd schriftelijke toestemming van de verhuurder hebben, tenzij het 
gaat om veranderingen en toevoegingen die bij het einde van de huur zonder 
noemenswaardige kosten ongedaan kunnen worden gemaakt. Sommige veran­
deringen worden door beide partijen als een structurele waardevermeerdering 
van het pand gezien; dan ligt het voor de hand dat de verhuurder de investe­
ring zelf doet en de kosten verdisconteert in een huurverhoging. Ook wanneer 
de verhuurder niet overtuigd is van de structurele meerwaarde (het gaat bij­
voorbeeld om een verbouwing die alleen functioneel is voor de doelstellingen 
van de opvanginstelling) kan de verhuurder de investering zelf doen. Maar dan 
zal hij een huurbedrag vragen dat snellere afschrijving mogelijk maakt, of (vaak 
in combinatie daarmee) willen afspreken dat de instelling een deel van de 
kosten draagt wanneer de verhuur voor opvang binnen een bepaalde termijn 
wordt beëindigd. En tenslotte kan het zijn dat de verhuurder geen bezwaar 
heeft tegen de investering, maar het financiële risico niet wil dragen. Dan zal 
de instelling zelf moeten financieren, en vaak de verplichting opgelegd krijgen 
het pand bij beëindiging weer in oude staat te brengen, tenzij de verhuurder op 
dat moment de voorziening wil overnemen. En als de verhuurder toestemming 
weigert? In het geval van woonruimte mag hij dat alleen wanneer de verande­
ringen die de huurder wil de verhuurbaarheid zouden schaden of de waarde van 
de woning zouden verminderen.23 Eventueel kan de huurder zich tot de kan­
tonrechter wenden om (toch) toestemming te krijgen.
Onderverhuur regelen tussen instelling________  
en verhuurder________________________________
In de gevallen waar de instelling gehuurde woonruimte in onderverhuur wil 
geven aan cliënten moet dat apart geregeld worden. Het huurrecht bepaalt 
namelijk dat de huurder van woonruimte niet bevoegd is om deze geheel of 
gedeeltelijk aan een ander in gebruik te geven.24 Bij verhuur van die woning aan 
een instelling (als hoofdhuurder) is dat echter nou juist wel de bedoeling, en 
daarom moet het in de overeenkomst worden opgenomen. Soms wordt dan
21 Artikel 206 BW.
22 Artikel 208 BW.
23 Artikel 215 BW.
24 Artikel 244 BW. Een uitzondering geldt voor de huurder van zelfstandige woonruimte die daar zelf zijn hoofdverblijf 
heeft. Deze mag altijd een gedeelte van de woning verhuren.
bovendien bepaald dat de hoofdverhuurder de overeenkomsten tot onderver­
huur eerst moet goedkeuren of daarvan kennis moet hebben genomen. De 
achtergrond daarvan is, dat de overeenkomst die cliënten als onderhuurders 
met de instelling hebben van rechtswege overgaat in een overeenkomst met de 
hoofdverhuurder, op het moment dat deze laatste de huurovereenkomst met de 
instelling beëindigt. Daarom wil de hoofdverhuurder weten onder welke voor­
waarden de overeenkomst tot onderverhuur wordt aangegaan.
Oplossingen en instrumenten
In het geval van een langdurige relatie tussen de opvanginstelling en een ver­
huurder zal het zo zijn dat de instelling eenmalig zijn standaardovereenkomst 
overlegt en die iedere keer afsluit. Bepaald kan worden dat de overeenkomst 
slechts ter inzage wordt voorgelegd, zodat uiteindelijk de opvanginstelling de 
laatste stem heeft in de inhoud van de overeenkomst.
Instrument: bepaling over recht om onder te  verhuren
Huurbescherm ing________________________________
Wanneer partijen een overeenkomst voor onbepaalde tijd niet wenselijk vinden, 
kunnen zij voor panden die geen woonruimte en geen bedrijfsruimte zijn een 
overeenkomst voor een bepaalde tijd sluiten.25 In de praktijk zien we vaak dat 
een overeenkomst voor bepaalde tijd gesloten wordt voor panden die in zijn 
geheel door een instelling gehuurd worden ten behoeve van de huisvesting van 
cliënten, dus voor onderverhuur. Bij bepaalde tijd heeft de verhuurder meer 
zekerheid over de periode waarin hij zijn investeringen in het pand terug kan 
verdienen. Een eventuele risico-opslag in de huur kan dan achterwege blijven, 
of hoeft niet zo hoog te zijn als bij een overeenkomst voor onbepaalde tijd. 
Gebruikelijk is om een overeenkomst voor bepaalde tijd aan te gaan voor 10 
jaar (soms 5 jaar). Partijen kunnen zo'n overeenkomst niet eerder opzeggen 
dan tegen het einde van de overeengekomen periode.
Wie in Nederland woonruimte huurt kan - gelukkig - niet zomaar uit zijn huis 
worden gezet. Er is huurbescherming, omdat de wetgever er van uit gaat dat 
zonder wettelijke regels de positie van een huurder op de woningmarkt niet zo 
sterk is als die van een verhuurder.26 De huurbescherming houdt in dat wanneer 
de huurder niet instemt met beëindiging van de huur, de verhuurder de huur­
overeenkomst alleen na tussenkomst van de rechter kan beëindigen. De rech­
ter kan de vordering tot beëindiging van de huurovereenkomst slechts op een 
beperkt aantal, in de wet genoemde gronden toewijzen.
De duur van de huurovereenkomst:____________
bepaalde o f onb ep aa lde  tijd _____________________
Standaard bij huurovereenkomsten voor woonruimte is dat deze voor onbe­
paalde tijd worden aangegaan. Bij opzegging door de huurder moet deze een 
bepaalde opzegtermijn in acht nemen (vaak gesteld op 1 maand). Wil de ver­
huurder opzeggen, dan moet hij rekening houden met de eerder genoemde 
bepalingen over huurbescherming. Hieraan verandert niets door een eventuele 
bepaling in de overeenkomst dat deze voor bepaalde tijd zou zijn. De enige 
wettelijke mogelijkheid om de periode van verhuur bij contract te beperken is 
het aangaan van een overeenkomst die 'naar zijn aard van korte duur is’ (hier­
over later meer).
25 Artikel 228 BW.
26 De wet geeft in artikel 274 BW een beperkt aantal gronden waarop de rechter een vordering tot opzegging van de 
huurovereenkomst kan toewijzen.
R p g p lp id in g  a k  v n n rw a a rH p  v n n r  v o o rt7 P tt in g  
huurovereenkomst van client__________________
Cliënten die bepaalde problemen niet (meer) zelf kunnen oplossen, sluiten vaak 
een overeenkomst voor woonbegeleiding af met een instelling. In principe kan 
woonbegeleiding los staan van het huurcontract; de verhuurder is dan geen 
partij in de afspraken die cliënt en instelling maken over de woonbegeleiding. 
Dat wordt anders wanneer de problemen van de huurder zodanig zijn of wor­
den dat hij huurachterstand krijgt of overlast bezorgt aan andere huurders in 
zijn omgeving. Het belang van de verhuurder wordt nu direct of indirect 
geschaad. De verhuurder kan daarom naar de rechter stappen, ontbinding van 
de huurovereenkomst en ontruiming vorderen en de huurder dreigt op straat te 
komen te staan.
Oplossingen en instrumenten
Met adequate woonbegeleiding (bijvoorbeeld schuldhulpverlening) kan dit 
voorkomen worden, of - als uitzetting dreigt - nog een "tweede kans" worden 
georganiseerd. De huurder zet de huur "gewoon" voort, maar heeft zich wel aan 
(extra) afspraken in het kader van woonbegeleiding te houden, op grond waar­
van de verhuurder besloten heeft van beëindiging van de huurovereenkomst af 
te zien. De huurder kan de woonbegeleiding bij wijze van spreken de volgende 
dag weer opzeggen. Als hij maar op tijd betaalt en geen overlast meer veroor­
zaakt, kan beëindiging van de woonbegeleiding geen grond zijn voor het alsnog 
beëindigen van de huurovereenkomst en/of uitzetting.
Instrument: bepalingen overeenkomst Tweede-Kansbeleid.
Beperking huurbescherm ing  door koppeling  
begeleid ing  en huur______________________________
Er zijn ook situaties waarin de instelling het recht op huurbescherming wil beper­
ken voor cliënten die afspraken in het kader van woonbegeleiding niet nakomen. 
Bijvoorbeeld wanneer die woonruimte expliciet met het oog op en onder voor­
waarde van begeleid wonen door de verhuurder (bijvoorbeeld een corporatie) 
aan cliënten wordt aangeboden. In de praktijk zal dit vaak op aandringen van 
opvanginstellingen gebeuren. Met de cliënt heeft die verhuurder dan een 
gemengde overeenkomst, die zowel kenmerken bevat van huur als van een over­
eenkomst tot het leveren van verzorging of begeleiding door een instelling.
Oplossingen en instrumenten
Wanneer de rechter oordeelt dat in zo'n gemengde overeenkomst het verzor- 
gingselement duidelijk overheerst, kan hij ontruiming van de woonruimte vor­
deren op grond van het beëindigen van de woonbegeleiding: de huurbescher- 
mingsartikelen zijn dan dus niet meer van toepassing. Hierbij is overigens niet 
de letter van de overeenkomst, maar de feitelijke situatie (bijvoorbeeld de 
daadwerkelijke uren begeleiding die de cliënt krijgt) doorslaggevend. 
Instrument: formulering waarin huur en begeleiding worden gekoppeld.
W oonbegele id ing  en huurbescherm ing  bij_______  
verh u ur door inste lling___________________________
Een zelfde soort gemengde overeenkomst (of een combinatie van overeen­
komsten, zoals een wooncontract en een begeleidingscontract) kan ook door 
de opvanginstelling met cliënten gesloten worden. De cliënt is dan dus huurder 
bij de instelling. De instelling treedt voor panden die zij zelf in eigendom heeft 
op als verhuurder. Heeft de instelling het pand zelf ook gehuurd - bijvoorbeeld 
van een corporatie - dan is de instelling voor de cliënt onderverhuurder. Maar 
voor het principe van huurbescherming van de cliënt maakt dat in beginsel niets 
uit. Wel is het goed denkbaar dat de instelling in zijn overeenkomst met de cli­
ënt meer accent legt op het verzorgingselement, waardoor een eventueel ver­
zoek tot beëindiging van de huur meer kans maakt bij de rechter. Zo oordeelde 
de Utrechtse rechtbank in 1992 dat de begeleiding die aan bewoners van een 
bepaald pand werd geboden wezenlijk deel uitmaakte van het geheel aan rech­
ten en verplichtingen die partijen op zich hadden genomen, en dat in dat geheel 
geen huurbescherming paste.27
Oplossingen en instrumenten
In dergelijke gevallen wordt de overeenkomst niet beschouwd als huur van 
woonruimte, maar als huur van 'overig gebouwd onroerend goed’. In dat geval 
zijn alleen de algemene bepalingen uit het Burgerlijk wetboek over huur van 
toepassing. Die bieden geen huurbescherming, maar slechts een beperkte 
vorm van ontruimingsbescherming.28 Van belang voor de instelling is, dat de 
aard van de overeenkomst die zij als onderverhuurder met cliënten heeft, ook 
bepaalt hoe de rechter zal kijken naar de overeenkomst die de instelling als 
huurder met de verhuurder (bijvoorbeeld corporatie) heeft. Kortom: heeft de 
cliënt geen recht op huurbescherming, dan ook de instelling niet.
27 Rechtbank Utrecht, 17 september 1992, aan gehaald in de notitie van mr. S. Auwerda voor Aedes, 5 april 2002.
28 De ontruimingsbescherming bij "overige" gebouwde onroerende zaken is geregeld in artikel 230a BW.
Onderverhuur en overlast
Soms wil een verhuurder in de overeenkomst die hij met de instelling aangaat ver­
gaande bepalingen over overlast opnemen. De achtergrond van deze aandacht 
voor het beperken van overlast is dat een verhuurder jegens zijn (andere) huur­
ders verplicht is om alles te ondernemen wat binnen zijn mogelijkheden ligt om 
een einde te maken aan overlast die een bepaalde huurder veroorzaakt. In het 
uiterste geval kan de verhuurder tot ontbinding van de overeenkomst met de 
overlast veroorzakende huurder worden gedwongen. In de meeste standaard 
huurovereenkomsten vinden we dan ook de bepaling dat 'huurder omwonenden 
geen hinder of overlast zal bezorgen'. In geval van onderverhuur zal de verhuur­
der de instelling hierop aanspreken, en in het uiterste geval ontbinding van de 
huurovereenkomst vorderen. De mate van overlast die de woningcorporatie en 
omwonenden moeten gedogen wordt uiteindelijk bepaald door de rechter.
Oplossingen in instrumenten
De instelling weet beter dan wie ook wat er op het gebied van overlast allemaal 
kan gebeuren, en maakt ook vaak op dit punt gerichte afspraken met cliënten 
in het kader van een begeleidingscontract. Instrument: bepalingen over het 
voorkomen van overlast bij onderverhuur.
De huurbescherming is ook beperkt in situaties waar de cliënt in principe 
slechts voor een korte periode in de woonruimte onderdak vindt - zoals het 
geval kan zijn bij een pand dat exclusief verhuurd wordt voor kortdurende 
opvang. Dit dient wel nadrukkelijk in de huurovereenkomst te worden vastge­
legd. Bij een overeenkomst die naar zijn aard slechts van korte duur is, wordt 
het dwingende woonruimterecht geheel buiten spel gezet29, en is er dus geen 
sprake van huurbescherming. Ook huursubsidie is voor deze woonruimte echter 
niet mogelijk.
Instrument: bepaling die aangeeft dat de huurovereenkomst naar zijn aard 
van korte duur is.
H u u ro vereenko m st naar 7ijn aard s le rh ts
van korte duur
29 Artikel 232 lid 2 BW.
Instrum enten
In dit hoofdstuk geven we een korte omschrijving van de instrumenten die in 
deze brochure besproken zijn. Ze staan in dezelfde volgorde als de eerdere 
hoofdstukken.
Residuele g rnndw aardehereken ing______________
Een residuele grondwaardeberekening heeft als uitkomst de maximale prijs die 
voor een bepaald stuk grond betaald kan worden, uitgaande van een bepaalde 
vorm van bebouwing.
Residu betekent dat het overschot uit de ontwikkeling van het project wordt 
berekend. De redenering is dat dit overschot (in theorie) door de grondeigenaar 
kan worden geïncasseerd omdat hij een unieke monopoliepositie heeft. Het is 
het maximale bedrag dat voor de grond betaald kan worden zonder dat het pro­
ject verlies lijdt. Omgekeerd: weten de partijen die geen grond bezitten het zo 
te regelen dat zij minder betalen dan de residuele grondwaarde, dan kan hun 
winst hoger worden.
De berekening gebeurt met de volgende formule: GW = OG - BK - BIJK - W. 
Daarin betekenen de letters:
> GW de residuele grondwaarde;
> OG de marktwaarde van het onroerend goed;
> BK de bouwkosten;
> BIJK de bijkomende kosten zoals honoraria, rentes, leges en verkoop
kosten van het project;
> W  een "normaal" winst en risicopercentage van de ontwikkelaar.
Taxatie_______________________________________
De meest gebruikelijke taxatiemethodes voor niet-woningen zijn:
> De vergelijkende methode;
> De kapitalisatie van de brutohuur;
> De DCF-methode (Discounted Cash Flow).
Welke methode gebruikt (kan) worden hangt vooral af van de beschikbare 
marktinformatie. Zonder gegevens over verkopen van vergelijkbare panden is 
het per definitie niet mogelijk om de vergelijkende methode te gebruiken.
Voor een groot aantal niet-woningen bestaat het belangrijkste gedeelte van de 
markt uit verhuurtransacties. Hier wordt een kapitalisatiemethode toegepast, 
bijvoorbeeld bij winkels en kantoren, maar ook bedrijfshallen. Wanneer een 
marktconforme brutohuurprijs voor het object bekend is, wordt deze vermenig­
vuldigd met een kapitalisatiefactor. Deze factor wordt afgeleid uit referentiege- 
gevens voor vergelijkbare objecten. De getaxeerde waarde is dan bijvoorbeeld 
acht of tien keer de brutojaarhuur.
Tenslotte de Discounted Cash Flow methode. Deze wordt gebruikt voor een 
enkel uniek object, waarvoor onvoldoende marktgegevens in de vorm van 
transactieprijzen of huurprijzen beschikbaar zijn. Toepassing van deze metho­
de kan ook van belang zijn als de waarde in het economisch verkeer van een 
object samenhangt met de exploitatiemogelijkheden na gedane investeringen. 
Bij deze methode worden alle toekomstige inkomsten en uitgaven met betrek­
king tot de onroerende zaak contant gemaakt naar de waardepeildatum. De 
keuze van de termijn waarover de berekening zich uitstrekt is erg belangrijk 
(gebruikelijk is 20 jaar, tenzij een kortere economische levensduur wordt ver­
wacht), evenals de keuze van het rentepercentage waarmee gerekend wordt. 
Meestal is het rendement op staatsleningen de basis, met een specifieke risi- 
co-opslag die veelal in de bandbreedte tussen 2 en 4 procent ligt.
C.roningpr a rh tp rtu in
Bij het project Operatie Achtertuin in Groningen is vanaf het begin het belang 
benadrukt van goede regie en communicatie. Bij het project, dat verschillende 
zorgvoorzieningen in een grote operatie moest (her)huisvesten, is geprobeerd 
zo veel mogelijk openheid en overleg te creëren bij het zoeken naar locaties en 
het vinden van draagvlak voor de voorzieningen. Daartoe werd in de eerste fase 
een projectgroep opgericht, bestaande uit ambtenaren van betrokken diensten 
en de politie. De projectgroep ontwikkelde criteria waaraan de locaties moesten 
voldoen. De mogelijke locaties werden voor de uiteindelijke keuze aan de cri­
teria getoetst en aan bewoners voorgelegd tijdens inspraakavonden. Nog 
belangrijker na de definitieve keuze van de locaties, was het opzetten van 
begeleidingscommissies, die toezicht hielden op de uitvoering en de nazorg van 
het project. Deze commissie bestond onder ander uit omwonenden en ver­
tegenwoordigers van de instellingen en heeft in nauwe samenwerking met de 
politie nagedacht over de risico's en de overlast, en de manier waarop deze het 
beste konden worden beperkt.
Bron: Alex van Schooten (2003): Operatie Achtertuin, gemeente Groningen, 
dienst OCSW, april 2003
C o m m un ira tip  m pt dp om gpving_________________
Hier is typisch sprake van maatwerk. In interviews met verschillende opvangin­
stellingen zijn genoemd:
> Schriftelijke informatie;
> Een op een gesprekken met omwonenden;
> Voorlichtings- en discussiebijeenkomsten;
> Geïnstitutionaliseerd overleg met buurtvertegenwoordigers, middenstanders, 
opbouwwerk, politie en anderen;
> Klankbord- of draagvlakgroepen.
Bij het Pension Varikstraat in Amsterdam van de Stichting HVO-Querido is bij­
voorbeeld aan het huurcontract een bijlage toegevoegd met afspraken om de 
eventuele overlast voor de buurt tot een minimum te beperken. Ook wordt er 
streng gecontroleerd door o.a. HVO-Querido en de politie en is er een klach- 
tennummer voor de omwonenden dat dag en nacht gebruikt kan worden wan­
neer er sprake is van overlast.
Bij de opvang voor dak- en thuislozen Het Slaaphuis in een winkelstraat in 
Leiden, is dankzij een aantal technische ingrepen ten aanzien van de ingang en 
de buitenruimte, een intensieve voorlichting en een inspraakprocedure uitein­
delijk het verzet van de winkeliers van de Breestraat tegen de komst van de 
daklozenvoorziening verdwenen.
In vu llin g  v a n  Hp  h p s tp m m in g  w n n n H n p Ip in H p n
Casuïstiek uit de gemeente Apeldoorn wijst uit dat de gemeente met de 
omschrijving 'woondoeleinden' in een risico-gebied kan komen:
> Op het moment dat de woonruimte bedoeld is voor niet-permanente, sterk 
wisselende bewoning;
> Op het moment dat begeleiding of zorg overheersen;
> Op het moment dat de facto concentraties van gehandicapte bewoners ont­
staan die de maat van enkele eengezinswoningen overschrijden.
De gemeente heeft toen nieuw beleid geformuleerd door de bestemming 
'wonen' te omschrijven als 'een gebouw of een zelfstandig gedeelte van een 
gebouw, dat bedoeld is voor de huisvesting van personen'. En in de omschrij­
ving in hoofdlijnen van het bestemmingsplan wordt dan opgenomen 'Binnen 
het wonen dient de schaal van vormen van 'begeleid wonen’ beperkt te blijven 
tot max. 2 aaneengesloten woningen. Dit wordt geacht tot het reguliere wonen 
te behoren'. Het voordeel van zo'n formulering is de helderheid, het nadeel is 
dat dan allerlei andere vormen van begeleid of 'bijzonder' wonen die op zich 
prima binnen 'woondoeleinden' zouden kunnen passen worden uitgesloten. 
Wie die redenering volgt, moet concluderen dat een zo ruim mogelijk geformu­
leerde bestemming 'woondoeleinden' de beste mogelijkheden biedt. Als alter­
natief zou de gemeente een dubbelbestemming kunnen gebruiken, zoals 
'woondoeleinden en maatschappelijke doeleinden'. Dubbelbestemmingen 
mogen echter de rechtszekerheid niet aantasten, dus er zal ook hier een nade­
re specificatie nodig zijn: bijvoorbeeld waar de grens gelegd wordt, wat het 
maximum percentage of de concentratie bijzonder wonen zal zijn, welke eisen 
aan de verschijningsvorm gesteld worden, et cetera.
Bron: SEV-rapport Planologische randvoorwaarden voor deconcentratie en her- 
ontwikkeling van terreinen van zorginstellingen, Rotterdam, februari 1999.
M ogelijkh ed en  en procedure voor w ijzig ing_____  
van een  bestem m ingsplan_______________________
Een bestemmingsplan is een belangrijk instrument in de ruimtelijke ordening, 
omdat het de burgers bindt en hen rechtszekerheid verschaft. Toch kan de 
gemeente ook flexibiliteit in het bestemmingsplan brengen. Het gaat daarbij om:
> Uitwerkingsplichten;
> Wijzigingsbevoegdheden;
> Vrijstellingen;
> Nadere eisen;
> Voorlopige bestemmingen.
Flexibiliteit staat altijd op gespannen voet met rechtszekerheid. Daarom moet 
de gemeente in het bestemmingsplan zelf aangeven hoe ze met deze moge­
lijkheden zal omgaan. Wanneer het plan van de instelling niet helemaal past 
binnen de bepalingen van het bestemmingsplan, kan B en W wellicht vrijstel­
ling verlenen van gebruiksvoorschriften van het plan, indien "strikte toepassing 
van het voorschrift leidt tot een beperking van het meest doelmatige gebruik 
die niet door dringende redenen wordt gerechtvaardigd" (de zogenaamde 
'Toverformule').
Bij grotere afwijkingen kan de gemeente vooruitlopend op een aanpassing van 
het bestemmingsplan alvast een bouwvergunning verlenen voor het afwijkende 
plan. Dit heet een 'artikel 19-procedure’.
In principe zal de gemeente die een opvanginitiatief ter wille wil zijn samen met 
de instelling zoeken naar een zo soepel mogelijke RO procedure. Veranderingen 
die omwonenden als ingrijpend beschouwen zal de gemeente uit oogpunt van 
rechtsbescherming echter niet met een te lichte procedure kunnen en willen 
afwikkelen. Uiteindelijk kan dan slechts de koninklijke weg overblijven: een for­
mele wijzigingsprocedure voor het bestemmingsplan. Dan moet echter wel 
gerekend worden met een doorlooptijd van een jaar of langer.
Meer informatie: Van Buuren, P.J.J. et al. (2002) Hoofdlijnen Ruimtelijk 
Bestuursrecht, Deventer, Kluwer
Rerekening m axim ale aankoopprijs______________
De berekening van een maximale aankoopprijs door de instelling komt tot stand 
door terug te rekenen vanuit de ruimte die de exploitatie biedt.
Stap 1 is vaststellen van het totale huisvestingsbudget.
De inkomsten zullen bestaan uit de vergoeding die de subsidiegever wil beta­
len voor de functies die in het pand worden ondergebracht. Na aftrek van alle
overige kosten blijft een jaarlijks bedrag over voor de huisvesting. Ook zal het 
voorkomen dat de subsidiegever rechtstreeks bepaalt dat x euro aan totale 
jaarlijkse huisvestingslasten acceptabel is.
Stap 2 is bepalen welk deel van het huisvestingsbudget gebruikt kan worden 
voor aanschaf en eventuele verbouwing van het pand. Dat gebeurt door een 
schatting te maken van de variabele lasten van het pand die op het huis­
vestingsbudget drukken, zoals onderhoud, verzekering, energiekosten en 
belastingen.
Stap 3 is het vertalen van het jaarbudget voor de kosten van aanschaf en ver­
bouwing van het pand in een aankoopprijs en investeringsruimte. Een belang­
rijke beslissing is daarbij nog hoe snel de eventuele investering in een verbouwing 
wordt afgeschreven. In overleg met de financier kan als laatste stap worden 
bepaald welke investering in de aanschaf van het pand bij het gegeven jaar­
budget verantwoord is.
M e th o d e n  v n n r  ra m in g  k o s te n ___________________
( groot )onderhoud_____________________________
De kosten van (groot)onderhoud kunnen op drie manieren geraamd worden. De 
eerste is op basis van een percentage van de herbouwwaarde, de tweede op 
basis van een meerjarenonderhoudsraming, en de derde op basis van informatie 
uit periodieke publicaties.
Kiezen we een percentage van de herbouwwaarde, dan is dat afhankelijk van ver­
schillende factoren, zoals het materiaalgebruik en de verhouding tussen de bouw­
technische en de installatietechnische elementen van het gebouw. De hoogte ligt 
meestal in een bandbreedte van 0,4 en 1 procent van de herbouwwaarde.
Een andere methode gebruikt periodieke publicaties, zoals de Vastgoed exploi- 
tatiewijzer, die periodiek worden geactualiseerd. Hierin staan gemiddelde bedra­
gen voor de onderhoudskosten van verschillende gebouwdelen en installaties. 
De meest betrouwbare methode is een meerjarenonderhoudsraming, die per 
jaar de verschillende werkzaamheden begroot.
Bron: Ten Have (2002), p 253.
Voorbeeld van een overeenkomst waarin_______
afspraken  over to eko m stig e_____________________  
w aa rd everm eerd erin g  zijn opgenom en__________
De Stichting Traverse uit Brabant heeft vastgoed overgedragen aan de Tilburgse 
corporatie TIWOS. Het overgenomen vastgoed is in een aparte stichting onder­
gebracht en bij de overname is de kostprijs gerelateerd aan de huurprijs van dat 
moment. Uitstaande leningen van de corporatie aan de opvanginstelling zijn 
verrekend en er is vastgelegd dat bij een eventuele verkoop de restwaarde aan 
een fonds voor maatschappelijke opvang ten goede komt. TIWOS trok voor de 
overname van het vastgoed van Traverse 2.073.477 euro uit; de opvangorgani- 
satie betaalt een jaarlijkse huur van 363.000 euro.
In Den Haag heeft de Kesslerstichting de van de gemeente in erfpacht gekregen 
grond op haar beurt weer in ondererfpacht gegeven aan woningstichting Haag 
Wonen. De woningstichting ontwikkelde voor de Kesslerstichting een project 
aan de Zamenhofstraat met behulp van subsidies, schenkingen en legaten. Het 
pand wordt door een dochteronderneming gehuurd, Sociaal Pension 
Doorstroom BV, maar de Kesslerstichting staat zelf garant voor een duurzaam 
huurcontract voor 50 jaar met terugkooprecht.
Een terugkooprecht van de instelling (of een aan de instelling gelieerde rechts­
persoon) kent bepalingen over de periode waarin het geldt, en over de manier 
waarop de prijs bepaald zal worden. De terugverkopende partij heeft geen risico
wanneer de prijs op minimaal de boekwaarde wordt gesteld, behalve wanneer 
de andere partij van terugkoop afziet en de marktwaarde lager is geworden dan 
de boekwaarde. Een andere mogelijkheid is dat partijen van meet af aan reke­
ning houden met waardeontwikkeling (plus of min). In onderstaand (op een 
praktijksituatie gebaseerd) voorbeeld wordt dat uitgewerkt.
1. de corporatie koopt het pand van de gelieerde instelling voor X
2. de corporatie investeert Y in verbouwing
3. aandelen van corporatie en gelieerde instelling in totale investering worden 
gesteld op Y:X, en aan de gelieerde instelling wordt het recht op aandeel X 
overgedragen
4. corporatie exploiteert op basis van overeengekomen huur aan opvanginstel­
ling en open begroting van exploitatielasten in aanvangsperiode met verlies, 
en brengt dit tot uitdrukking in het verloop van de boekwaarde (deze stijgt 
dus de eerste jaren)
5. zolang corporatie verhuurt aan opvanginstelling is gelieerde instelling niet 
gerechtigd in exploitatieresultaten (positief nog negatief)
6. wanneer de opvanginstelling geen gebruik meer maakt van het pand zal 
corporatie het aandeel X van de gelieerde instelling desgevraagd overnemen
7. de prijs voor dit aandeel is de dan geldende waarde in het economisch verkeer
8. als de boekwaarde op overdrachtsdatum berekend volgens 4 op die datum 
hoger is dan de aanvangsboekwaarde van het gehele complex, wordt dit 
verschil in mindering gebracht op de waarde in het economisch verkeer, en 
daarmee ook op het aandeel X van de gelieerde instelling.
D y n a m is c h  r a lr u lp r p n  pn  o n rp n d a h p lp  to p ______
Dynamisch calculeren van de huur houdt in dat de verhuurder rekening houdt 
met toekomstige ontwikkeling van huuropbrengsten en kosten. Zeker wanneer 
verwacht wordt dat de huur sneller stijgt dan de inflatie, kan de verhuurder een 
deel van de financieringslasten in de eerste periode van de exploitatie voor 
eigen rekening nemen, zodat de aanvangshuur lager kan zijn. Maar deze bena­
dering werkt ook wanneer de huur de inflatie volgt, of daar zelfs enigszins 
onder blijft. Dat komt omdat een belangrijk deel van de lasten bestaat uit de 
(constante) annuïteit voor de financiering. In het tweede gedeelte van de 
exploitatieperiode verdient de exploitant het tekort uit de eerste periode terug 
doordat de huren stijgen. Per saldo over de gehele exploitatieperiode wordt 
dan een sluitende exploitatie verwacht.
Een eenvoudig voorbeeld ter illustratie, gebaseerd op de calculatiemethode van 
het Waarborgfonds Sociale Woningbouw. Bij een woning van € 161.000, 50 jaar 
afschrijving, rente 6,5% en € 1.600 variabele lasten moet de kostendekkende 
aanvangshuur € 1.034. Rekenen we dynamisch met 2,5% jaarlijkse stijging van 
huur en variabele lasten, met twee keer groot-onderhoud van € 5.000, en een 
restwaarde van de grond van € 12.000, dan hoeft de aanvangshuur slechts € 715 
te zijn om over 50 jaar een sluitende exploitatie te realiseren. Dat is 30% lager 
dan de kostendekkende aanvangshuur.
De onrendabele top ontstaat omdat de corporatie bij goedkope huurwoningen de 
huur beleidsmatig nog lager vaststelt dan het kost prijs niveau. In ons voorbeeld 
leidt een aanvangshuur van € 585 tot een onrendabele top van € 33.000, dat is 
20% van de stichtingskosten. Bij de huidige marktverhoudingen zijn onrendabele 
toppen tot 1/3 van de stichtingskosten geen uitzondering.
B p p a lin g p n  n v p r in d p y p rin g  h u u r  pn  v a s tp  h u u r
Bij huur van vastgoed dat geen woonruimte is kan bijvoorbeeld worden 
bepaald:
"de basis van het huurcontract is een huurprijs (peildatum X) van € Y per jaar. 
De huurprijs wordt jaarlijks op datum Z geindexeerd met het geschoonde CBS 
indexcijfer voor gezinsconsumptie, volgens de reguliere methodiek."
Onder de reguliere methodiek wordt verstaan: het indexcijfer voor de jaarperi- 
ode voorafgaand aan de ingangsdatum van de nieuwe huurperiode van één 
jaar, gedeeld door het indexcijfer voor de jaarperiode voorafgaand aan de 
ingangsdatum van het laatste huurjaar. Om te kunnen beschikken over index­
cijfers, en de huurverhoging een maand voor peildatum X te kunnen aanzeg­
gen, wordt in het algemeen een peildatum Y genomen die vier maanden ligt 
voor peildatum X.
(Keeris, 2001: 297-298)
Ook worden wel bepalingen opgenomen dat de huur na een periode van vijf 
jaar indexering aan de marktwaarde kan worden aangepast.
Huurder en verhuurder kunnen overeenkomen dat de huur voor een bepaalde 
periode (langer dan een jaar) niet wordt verhoogd. Dit wordt huurvast 
genoemd. De normale huurstijging wordt dan verrekend in een opslag op de 
basishuur aan het begin van de periode, en de (verhoogde) basishuur wordt 
gedurenden het overeengekomen aantal jaren in rekening gebracht.
Bepaling over rech t om  onder te  verhuren______
Een bepaling over het recht om onder te verhuren zou als volgt kunnen luiden: 
'Het gehuurde is bestemd te worden gebruikt voor de huisvesting van cliënten 
van huurder. Het is huurder in verband hiermee na drukkelijk toegestaan om het 
gehuurde onder te verhuren dan wel in gebruik te geven aan personen die daar 
naar haar mening voor in aanmerking komen. Huurder zal de overeenkomst op 
basis waarvan zij het gehuurde aan haar cliënten in gebruik geeft vooral ter 
inzage aan verhuurder verstrekken.'
B p p a lin g p n  o v p rp p n k o m s t  T w p p d p -K a n s h p lp id
Tweede-Kans beleid heeft als doel om wegens overlast of huurschuld ontruim­
de huishoudens een perspectief te bieden en herhaling van overlast en/of 
huurschuld te voorkomen. Dit wordt vormgegeven door een gezamenlijke, 
samenhangende en gecoordineerde aanpak van de betreffende problemen in 
combinatie met adequate (her-) huisvesting. Zo'n beleid wordt vaak vastgelegd 
in een convenant of samenwerkingsovereenkomst tussen corporaties en partij­
en die betrokken zijn bij de opvang en schuldhulpverlening. Belangrijke aan het 
vastgoedbeheer verbonden bouwstenen van een Tweede-Kansbeleid zijn:
> Een voortraject waarin corporaties en instellingen er alles aan doen om een 
vonnis tot ontruiming wegens huurachterstand of overlast te voorkomen.
> Omschrijving van de verschillende omstandigheden en voorwaarden waaron­
der bewoners tegen wie een of meerdere malen een ontruimingsvonnis is uit­
gesproken nog in aanmerking kunnen komen voor een huurwoning van een 
corporatie;
> Bijzondere bepalingen bij het aangaan van huurovereenkomsten waarin het 
voorgaande wordt vastgelegd.
Een voorbeeld is het Reglement Tweede-Kansbeleid in de Zaanstreek en 
Waterland, waarin de corporaties, het Project Netwerk te Zaanstad van het Leger 
des Heils, en het Sociaal Medisch Team van de gemeente Zaanstad participeren.
F o rm u le r in g  w a a r in  h u u r  pn  h e g e le id in g ________
worden gekoppeld____________________________
Bij het project De Buitenkant van het Leger Des Heils in samenwerking met 
woningcorporatie deltaWonen worden woonunits aan alleenstaanden verhuurd 
die nog maar een paar stappen verwijderd zijn van zelfstandigheid. Het Leger 
Des Heils selecteert en begeleid de cliënten, die gewone, individuele huurcon­
tracten aangaan met deltaWonen.
De bewoners van het project Zwaan Kleef Aan in Hoogvliet, van het Centrum 
voor Dienstverlening in samenwerking met woningcorporatie Woonbron- 
Maasoevers, wordt een voorwaarde gesteld om naar een zelfstandige woning 
te mogen. Er moet een begeleidingscontract getekend worden voordat de cli­
ënten van het pension met kamerbegeleiding kunnen doorstromen naar het 
begeleid zelfstandig wonen.
Een ander voorbeeld is de raamovereenkomst tussen een verhuurder en instelling 
(Dordrecht, CMO en Woningstichting Zwijndrecht-Dordrecht, juli 1997) voor 
'begeleide woonvormen'. Dit houdt in dat personen gedurende een beperkte 
periode met begeleiding wonen en onderhuren van de instelling. Begeleiden en 
ondersteunen is het hoofddoel van de huurovereenkomst met cliënten en 'indien 
de huurder/deelnemer niet slaagt wordt de huurovereenkomst met hem 
onmiddellijk beëindigd en de woning ontruimd voor een nieuwe huurder/deelne­
mer’. De raamovereenkomst mag door verhuurder en instelling worden opgezegd 
met een termijn van een jaar. Dat impliceert opzegging van alle onderliggende 
huurcontracten van de instelling met cliënten. Tenslotte - en dat kan als een dis­
cutabel element worden beschouwd - heeft ieder der partijen het recht om 
afzonderlijke overeenkomsten met cliënten op te zeggen met inachtname van een 
opzegtermijn van drie maanden. Het discutabele zit in het feit dat dus ook de ver­
huurder dit recht heeft, terwijl deze niet de belangenafweging in het kader van 
de begeleiding hoeft te maken die van de instelling verwacht mag worden.
Bepalingen over beperking  van o verlas t_________
bij onderverhuur_____________________________
Om overlast te voorkomen kan bijvoorbeeld met de cliënt worden overeengeko­
men dat hij bereid is de aanwijzingen van medewerkers van de instelling en de 
verhuurder te volgen. Deze aanwijzingen kunnen betrekking hebben op 'schoon­
houden, woon- en leefklimaat in en rondom de woonruimte, het vermijden van 
overlast aan omwonenden en het bemiddelen bij klachten van direct omwonen­
den’.30 Bij onderhandelingen met een verhuurder is het vooral van belang om 
goede afspraken te maken over de inzet van begeleiding, en de vroegtijdige sig­
nalering van problematische ontwikkelingen. Toch zien we ook vaak dat extra 
bepalingen inzake de toelaatbaarheid van overlast in de overeenkomst van de 
verhuurder met de instelling worden opgenomen, zoals:
> Huurder (instelling) staat er jegens (hoofd (verhuurder voor in dat de cliënten die 
in het project worden gehuisvest geen overlast veroorzaken aan omwonenden.
> Huurder (instelling) verplicht zich ervoor zorg te dragen dat een projectdeel­
nemer die naar het oordeel van (hoofd(verhuurder (gebaseerd op hetgeen 
verhuurder aanneemt of verneemt) overlast veroorzaakt aan omwonenden in 
wat voor zin dan ook het gehuurde binnen veertien dagen nadat huurder 
(instelling) daartoe door verhuurder is gesommeerd verlaat.31
30 artikel A (voorwaarden) uit begeleidingsovereenkomst ‘Zelfstandig wonen traject' van Goodwillwerk Leger des Heils 
regio den Haag, in samenwerking met Staedion wonen.
31 Model voor huurovereenkomst Stichting huisvesting voor dak- en thuislozen Rotterdam, een Rotterdams samenwer­
kingsverband van een aantal corporaties, zorginstellingen en de gemeente, (z.j.)
Slaagt huurder er niet in de cliënt het pand te laten verlaten, dan wordt dit (in 
deze huurovereenkomst) geacht een grond te zijn om ontruiming te mogen ver­
langen. In de toelichting staat dat het uiteindelijke oordeel hierover aan de 
rechter is, maar dat de formulering zo is gekozen om huurders (instellingen) te 
dwingen overeenkomstige formuleringen in hun (onder)huurovereenkomsten 
met cliënten op te nemen.
Bij regelmatige communicatie (en in het onderhavige contract is sprake van 
maandelijks overleg tussen verhuurder en huurder) zal de instelling signalen 
van overlast oppikken en daar in het kader van de woonbegeleiding iets mee 
doen. Uiteindelijk kunnen sancties uit de begeleidingsovereenkomst (ontrui­
ming) worden ingezet door de instelling. Blijft naar de mening van de verhuur­
der de overlast bestaan, dan kan deze - ongeacht wat het contract bepaalt - 
bij de rechter ontbinding van de huurovereenkomst met de instelling vorderen.
Bij het project voor Opvang van drugsverslaafden in de Varikstraat in 
Amsterdam, is vooraf zeer uitvoerig gesproken over de eventuele gevolgen voor 
de buurt en de bewoners. Het project van de stichting HVO-Querido en de 
Algemene Woningbouwvereniging mocht het woongenot van de bewoners niet 
verstoren. Met het Stadsdeel Zuidoost en de gemeente werd besloten een 
begeleidingscommissie op te richten, bestaande uit buurtbewoners, leden van 
de drugshulpverlening en de politie, die in de gaten houdt hoe het project 
loopt, zodat tijdig gereageerd kan worden bij eventuele problemen.
In het geval van de crisisopvang van de Stichting Opvang Oost-Gelderland en 
Sité Woondiensten zijn er met de bewoners prestatieafspraken gemaakt, die 
terugval of overlast moeten voorkomen.
Ook bij het project Vast en Verder in Eindhoven, van het Leger Des Heils en 
Stichting Trudo, is vanaf de start van het project een klankbordgroep in het 
leven geroepen, waarin het Leger Des Heils, Trudo, de politienetwerker en een 
aantal mensen uit de buurt participeren. De groep bespreekt een keer per kwar­
taal de actuele stand van zaken in en rond het project en de buurt.
Tot slot enkele formuleringen uit de huurovereenkomst tussen instelling en cor­
poratie bij een project waar de relatie met de omgeving een bijzonder gevoelig 
punt is:
> Huurder is verplicht het gehuurde uitsluitend te gebruiken voor groepswonen 
onder professionele begeleiding;
> Huurder moet er voor zorgen dat aan omwonenden geen overlast of hinder 
wordt veroorzaakt door hemzelf of derden die zich in het gehuurde bevinden;
> Huurder stelt huisregels op om overlast zo veel mogelijk te voorkomen;
> Huurder dient er voor te zorgen dat het gehuurde een nette en zorgvuldig 
bewoonde uitstraling heeft;
> Tuin en dakterras moeten selectief en zorgvuldig gebruikt worden, en dit 
gebruik mag in geen geval overlast voor omwonenden veroorzaken.
H u u rovereenkom st naar zijn aard van  
k o rte  duur____________________________
Een bepaling die aangeeft dat de overeenkomst naar zijn aard van korte duur is 
kan bijvoorbeeld luiden:
Deze overeenkomst wordt aangegaan voor een korte duur met een maximum 
van (..) maanden met dien verstande dat deze overeenkomst in ieder geval ein­
digt indien en zodra de begeleidingsovereenkomst tussen de instelling en de cli­
ënt om wat voor reden dan ook ( hetzij door het verstrijken van de termijn waar­
voor deze is aangegaan, hetzij doordat deze door een der partijen al dan niet 
tussentijds, wordt opgezegd of ontvonden, hetzij doordat deze eindigt omdat de 
begeleiding met succes is voltooid, het zij anderszins) wordt beëindigd.
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